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INTI\ODUZIONE 



Dalle due condizioni della teiera, F una naturale Taltra geo- 
logica, trassero simultanea origine la Comproprietà e la Ser- 
vita f ondiate. 

Se non che la Comproprietà, eh' ebbe origine dalla comu- 
nione virtuale delle linee tracciate dagli agrimensori (1) nel 
ripartire in fondi privati la naturale continuità della cortec- 
cia della terra, non fu punto studiata dagli antichi Legisla- 
tori , mancando in essa V elemento che ne avesse mostrata 
la materiale sua esistenza. 

La Servitù per lo contrario, perchè costituiva quella obbli- 
gazione materiale del fondo inferiore di riceversi le acque che 
per condizione geologica vi scorressero dal fondo superiore, 
fu non solamente accettata dai Legislatori, ma ne furono a 
similitudine create delle altre, quando il di loro esercizio avesse 
non poco -vantaggiato il godimento de' fondi cui esse sareb- 
bero dovute. Così dalla scarsezza delle strade ebbe origine 
la servitù di passaggio che esercitavasi, sul fondo di alieno 



(1) Iginio— liberto di Augusto, lib. 2° de limit. agror. 
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dominio, dal proprietario del fondo vicino onde uscire sulla 
pubblica strada (1). 

Con lo svolgere degli anni furon poi per patto privato sta- 
bilite altre Servitù, quella cioè della veduta sul fondo alieno (2), 
r altra di far cadere le acque del proprio tetto sul suolo del 
vicino (3), nonché quella d'imuietter travi nel muro alieno (4), 
a seconda che i fabbricati dapprima isolati nel mezzo de' po- 
deri (5) vennero costruiti dappresso, o anche sul comune li- 
mite di due fondi vicini. 

Le quali servitù poiché erano stabilite sul suolo, o sulla 
superfìcie del fondo servente, ne Hmitavano il potere assoluto 
su quella estensione, ove la servitù trovavasi costituita, in 
modo che il proprietario del fondo servente veniva obligato 
a non fare quello che egli nella quahtà di proprietario sarebbe 
stato in dritto di fare. 

Elevatisi gli Edificii, prima di un sol piano in sul limite del 
proprio fondo, nacque il bisogno di permettere al vicino V ac- 
quisto, di una parte di quel muro che erasi elevato sul limite 
virtualmente comune a' due fondi contigui. Da ciò la origine 
della comunione, o per meglio dire della Comproprietà reale 
e di fatto nella proprietà fabbricata, la quale per la sua poca 
importanza, fu del pari tenuta per una vicendevole obbliga- 
zione de' due vicini, epperò noverata anche tra le servitù in- 
nanzi cennate. • 

Nello avveramento però di due altezze diverse di due con- 
tigui Edificii, il proprietario dell'Edificio meno elevato dovette 
tollerare che il proprio muro sostenesse la maggiore eleva- 
zione del muro di proprietà del suo vicino. E quantunque 
un tal fatto avesse dato un secondo e maggiore sviluppo alla 
Comproprietà reale, purtuttavia trattandosi di una semplice 
relazione di superiore ad inferiore tra i due proprietarii vi- 



(1) bipiano. In. 1. 1, ff. de servii, rust. praed. et prino. Instit. de servit. 

(2) Prospectus. 1. 12, 13, 15, 16. ff. de servit. praed. urb. § 2. Instit. de act. 

(3) Stillicidii avertendi 1, 16, ff. si servit. vind. § 1. Instit. de servit. 

(4) Tigni immittendi 1. 1, 12, 25, ff. de servit. urb. praed. 1, 8 § 1 et 2. 1, 14, 
ff. si serv. vind. 

(5) Festo in ambitus. 15 Cicer. in Topic. 1, 4, Vitruv. 5. Archit. lib. 1, cap. 1, 



Digitized by 



Google 



Cini, fu statuita la servitù oneris foerendi^ e quesiù novevaia 
tra le obbligazioni di sopra enunciate. 

Ma col progredire della Società, e col progressivo incivi- 
limento delle nazioni, elevatisi vieppiù gli Editicii e distinti in 
più piani, questi per la divisibilità air infinito della proprietà, 
si videro sovente appartenere a più persone. In tal caso una 
costante consuetudine applicò ad essi quello stesso principio 
della servitù oneris foerendi che erasi creata per la sopraim- 
posizione al muro divisorio tra due Edificii contigui. 

Però r applicazione di una tale servitù deir Edificio distinto 
in piani, non poteva avere un giusto effetto in questo terzo 
sviluppo della Comproprietà reale; dappoiché se ci*a tollerabile 
che il muro di uno avesse sopportato il peso del muro del- 
l'altro, non lo era ugualmente, quando i muri che racchiu- 
devano il dominio di uno, avessero dovuto sopportare altret- 
tanti muri di conformazione al dominio di altro proprietario; 
importando ciò una perfetta segregazione della superficie da 
un medesimo suolo che rimaneva di proprietà esclusiva di 
un solo. 

Laonde i Compilatori del Codice Napoleone, ad evitare gli 
inconvenienti che sarebbero derivati dallo applicare alla pro- 
prietà fabbricata V antico principio introdotto da una consue- 
tudine, e non mai dalle Leggi, con le nuove disposizioni fon- 
darono ]a Comproprietà fondiale con attribuire a ciascuno com- 
proprietario una comunione relativa di interessi sul comune 
Edificio, non potendo Jo stesso pel suo essere appartenere in 
una comunione assoluta a due o più persone. Duorum in so- 
lidum dominium velpossessio esse non potest (1). Donde tutte 
le diverse disposizioni legislative contrarie alla comunione, an- 
che stipulate per. patto espresso (2). E così essi seppero sì 
bene coordinare questo, rigorosissimo principio di dritto alle 
condizioni sociali, e alla propria natura della proprietà fon- 
diale, da farne derivare da proprii caratteri due eccezioni ne- 



(1) Leg. 5 § 15. D. lib. XIII, tit. VI, Leg. 3 lib. 5. D. XLI-2. de acquir. vel 
amitt. possess. 

(2> Leg. 5. Cod. III, 37. Com. divid. Leg. 8. prin. D. X-3 eodem. 
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cessane al bene comune. La prima delle quali ha rapporto 
alla esclusione j e si avvera quando un fondo appartiene a più 
individui, l'altra si riferisce alla estensione, ed ha esistenza 
quando una parte del suolo, o della superficie del fondo di 
uno, serve pure al proprietario del fondo vicino. 

Da ciò derivano due distinte Comproprietà, quali noi ap- 
pelleremo. 

Comproprietà reale o di fatto la prima. 

Comproprietà giuridica la seconda. 

E di vero la prima specie di Comproprietà, ossia la Com- 
proprietà reale, o di fatto, si avvera quando la proprietà di 
uno non possa esistere indipendentemente dalla proprietà del- 
l' altro, allorché alcuno ha un dato compreso di un fabbricato, 
come il tutto non può esistere indipendentemente dalle parti 
che lo compongono, quindi necessariamente sono a conside- 
rarsi in una comunanza civile quelle cose, che concorrendo 
air integrità e solidità dell'intero Edificio, costituiscono la in- 
tegrità e solidità delle singole parti di esso. 

La seconda specie di Comproprietà poi, ossia la Compro- 
prietà giuridica, si avvera quando quel potere assoluto che 
il proprietario ha sull' intiera estensione del suo Fondo , 
venga ristretto (1), da una obbligazione, che dicesi Servitù^ 
stabilita o sul semplice suolo , o sulla superficie del di lui 
fondo a favore di altro Fondo: in tal caso necessariamente 
sono a considerarsi in una Comproprietà giuridica tanto il 
godimento limitato del Fondo, che la sua frazione all'altro 
Fondo aggregata; perocché sì l'uno che l'altra formano il go- 
dimento intero del Fondo servente, e distinti non possono 
mai essere considerati in un modo assoluto ed indipendente. 

Se non che queste due distinte Comproprietà, Giuridica e 
di Fatto, in . cui si armonizzano i dritti e gli obblighi di più 
individui, venendo regolate similmente dà tre Codici, Fran- 
cese, Napolitano, ed Italiano, con locuzione legislativa di mas- 
sima, che per chiarirsi viemaggiormente ha mestieri di ap- 



(1) Leg. 3. ff. de scrvit. 
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plicazione subiettiva, di tanto noi ci occuperemo man mano, 
dopo che dalle sudette Leggi avremo attinti i principii, e for- 
mulata quella Teorica di che ci vogliamo occupare. 

Di fatti la Comproprietà Giuridica, racchiusa nel concetto 
di Servita, trovasi in tutti e tre i succitati Codici, più diffu- 
samente trattata, e con disposizioni più chiare e precise di 
quelle che riguardano la principale Comproprietà reale, o di 
fatto, la quale vien regolata da pochi articoli di legge (1), e 
più particolarmente, trattandosi di Edificii, da poche e con- 
cise disposizioni legislative (2). 

Chiunque si trova per poco versato nella scienza del Dritto, 
dovrà senz'altro convenire, che questa branca di leggi non 
trovasi solo con poca chiarezza disposta, ma che nessuna parte 
delle leggi stesse, è tanto confusamente trattata e svolta dai 
Commentatori , quanto questa; e che ninna parte della giu- 
risprudenza presenta tante apparenti antinomie j quanto quella 
che riguarda i controversi casi delle due prefate Comproprietà, 
Giuridica cioè, e di Fatto. 

La ragione di tutta questa ambigua interpetrazione ed ap- 
plicazione delle suddette disposizioni di legge, a nostro modo 
di vedere, procede dal non essersi coordinate le due scienze 
Architettonica ed Economica della stima coi puri principii del 
Dritto, nella quale sintesi riposa il vero concetto legislativo. 

Ed appunto la mancanza di norme sì semplici nella interpe- 
trazione delle correlative disposizioni, ha fatto si che egregi 
Giureperiti, per essersi troppo affidati alle letterali espressioni 
delle stesse, ne han tratte delle false regole, ed introdotti nella 
pratica usi evidentemente ingiusti ed arbitrarli, e quello che 
è peggio, rese dubbie ed incerte le risoluzioni teoretiche e 
pratiche, che definite e determinate pur si trovavano nella 
scienza economica della stima, rapportate ai principii del Drit- 
to. Come ad esempio se si vogHa por mente alla interpetra- 
zione data all'articolo 585 del Cod. Nap. (3) si vedrà stabi- 



(1) Cod. Frane. 653 a 674, Cod. Nap. 574 a 595, Cod. Ital. 546 a 578. 

(2) Cod. Frane. 664 a 665, Cod. Nap. aS5 a 586, Cod. Hai. 561 a 564. 

(3) Artieolo" 552, Codice Italiano. 
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lito 1* erroneo principio, che per definire la quantità della pre- 
stazione, e per determinare gli obblighi del proprietario di un 
piano, relativamente ai proprietarii degli altri piani componenti 
tutti un solo Edificio, si debba aver riguardo al valore reale 
del rispettivo piano, mentre questo valore sempre vario, non 
rispondendo a queir uso che ciascun comproprietario esercita 
nel suo particolare interèsse, sui pochi elementi comuni ed 
indivisi componenti uno stesso Edificio, non trovasi in corre- 
lazione del principio legislativo, né può rappresentare il dritto 
determinato ed invariabile, emergente dal dominio dello stesso 
piano. 

Ma senza i principii della scienza economica della stima, 
non si potea definire questo valore di rapporto, di cui si oc- 
cupano le leggi. È dippiù senza distinguere coi principii della 
stessa scienza il Fondo dalla proprietà in genere , non si po- 
tevano pure risolvere con rigorosa precisione tutte le quistioni 
che al Fondo si rapportano, né potevasi definire la quistione 
cotanto dibbattuta, se includa dritto di veduta il semplice pa- 
rapetto di un terrazzo affacciatojo verso la proprietà aliena. 

Ed oltracciò, per tacere di altre cose, come é mai possi- 
bile senza i principii della Statica determinare la indennità pel 
maggior peso, dovuta da chi sovraimpone sul divisorio? Come 
è possibile di definire il vero carattere della Speciale comu- 
nione, che costituisce il distintivo delle due diverse funzioni 
di muri, Maestro e Divisorio? 

Onde non deve recar meravigha se i Giureconsulti nel de- 
finire i principii delle due indicate Comproprietà, incorsero 
in gravi errori, mentre coloro ai quali avrebbero dovuto es- 
sere note le riferite scienze Architettonica ed Economica della 
stima, non seppero in esse vedere degli elementi essenziali 
per intendere il vero concetto delle Leggi. 

Ed é pure a questo errore dovuto, se siasi cotanto dibat- 
tuta nel Foro la quistione di sapere, se nel caso che un Edi- 
ficio appartenesse a più proprietarii, possa il proprietario del- 
l' ultimo piano sopraimporvi altro piano. Quistione su cui è 
ancor dubbia la giurisprudenza, perché ninno, neppure tra 
i cultori della scienza Architettonica Legale, si è mai avve- 
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duto, che non trattasi di sopraimporre semplici muri sopra 
altri muri, sui quali vi sarebbe tina induzione legale , ma in- 
vece trattasi di acquistare colla superficie a circoscriversi dal 
nuovo piano, un novello dritto alla proprietà fondiale del suolo 
comune (1). 

Ecco come il problema in esame, avendo per fine la so- 
vraimposizione di un piano sopra altri piani, o per meglio 
dire, di un Fondò sopra altri Fondi, risulterebbe di facile so- 
luzione, se si ponesse mente alla esistenza di un geometrico 
ed economico rapporto col suolo tra più superficie, quantun- 
que diversamente combinate. 

Non deve adunque recar meravìglia, se in si breve periodo 
siasi vista la Giurisprudenza, sulla materia generale della Com- 
proprietà, andar soggetta a tanti svariati o contradittorii mu- 
tamenti. Né di ciò poteasi addebbitare la legislazione, secondo 
che si è creduto, ma sibbene la scienza, come quella che in 
cambio di cercare il principio certo e determinato nei rapporti 
del Dritto, dell' Architettura, e della Scienza economica della 
stima, intese con le sole vedute del puro concetto giuridico 
di interpetrare ed applicare le leggi, mentre queste su quei 
rapportisi fondavano. Perciò fu visto nel rincontro ridursi sif- 
fatta scienza ad un puro casismOj e tale da produrre nella 
pratica orribile confusione non iscompagnata da una fatale 
contradizione, non ostante svariati opuscoli pubblicati in va- 
rie epoche, i quali anziché arrecar luce, resero più fitte le te- 
nebre per aver maggiormente rifermati i dibattuti errori (1). 



(1) La disposizione contenuta neir articolo 564 del Cod. Ital. quando sembrava 
volesse col primo comma charire il dubbio elevato sotto l'antica Giurisprudenza, 
se potevasi o pur no sopraimporre un novello piano su di un un' Edificio co- 
mune, col 2® comma Io rende oggetto delle più gravi e severi dispute econo- 
miche legali, che sovvente insorgono nella difesa. 

(2) Morra confutazioni. Al chiaro Michele Praus, su talune quistioni Archi- 
tettoniche legali. 

« Pochi pensieri in ricambio a molte parole sulla nota quistione, se possa ele- 
varsi un' altro piano su di una casa in condominio. » Carlo Promontorio Na- 
poli 1857. — E dello stesso — un Richiamo alla ragione «per mostrare, che le 
leggi sulle servitù, sono nella più parte erronee, o almeno troppo oscuro. 

Quistioni legali per l'architetto, Antonio Francillo. Napoli 1861. 

2 
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Or noi avendo portato un lungo ed accurato esame sulla 
Comproprietà reale dell' Edificio, ed avendo ponderate con se- 
vera analisi le varie disposizioni l^islative che vi hanno rap- 
porto, -e soccorsi dalle suddette scienze Edificatoria ed Eco- 
nomica della stima, ci siamo avveduti come abbia il Legisla- 
tore derogata V antica servitù oneris foerendi su quello con- 
cerne la proprietà materiale del piano, premutandola in un 
dritto, ed abrogatala nel solo caso della ricostruzione dei muri 
e del tetto di un Edificio, che forma appunto il solo oggetto 
della novella sanzione. -Perlocchè un'Edificio a più persone 
spettante, lungi dair esser comune nella parte materiale dei 
muri che lo compongono, come tutti lo han sempre creduto, 
esso trovasi dal Legislatore distinto in tanti dritti tassativi, 
quante sono appunto le proprietà che lo costituiscono. 

Senonchè, a differenza deir antico Dritto, la vigente legi- 
slazione fondata sul principio che i muri i quali sostengono 
un Edificio sono nella loro esistenza di utile ai proprietari 
dei differenti piani, come quelli che conservano la proprietà 
di ciascuno, ha definita nella ricostruzione e riparazione dei 
medesimi, una comunione d'interessi, proporzionata al valore 
del dritto di ciascun proprietario. Onde nell'Edificio troviana 
così cumulati due dritti distinti, con funzioni distintissime, 
l'uno di esclusività, che regola l'uso del proprio piano, l' altro 
di Comproprietà, che si rivela nella ricostruzione e ripara- 
zione dei muri e dei tetti. E su tale principio desunto dalla 
legge, e consociato ai principii di equità e di giustizia, ab- 
biamo noi fondata questa novella Teorica della Compropri tà, 
base essenzialissima delle altre condizioni del Fondo, e la 
sottoponghiamo al sano giudizio degh intelhgenti , onde o ri- 
manerne noi ricreduti, ovvero veder cessati nella pratica usi 
molto contrarli alla giustizia , unico scopo di queste nostre 
investigazioni. 

L* opuscolo del Comni. Luigi Cliateauneuf è poco commendevole, perchè si 
arrabbatta a dimostrare la verità con l'errore, la luce con le tenebre, l'ordine 
col caos. In ogni minima ricostruzione e riparazione di un Edificio, per quanto 
ampio ed estesa esso sia, egli pretende, che tutti i comproprietarii indistinta- 
mente vi debbono concorrere!! Napoli 1843. 
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Laonde volendo, per quanto ci è dato, cogliere il vero con- 
cetto legislativo di tutte le su mentovate disposizioni intorno 
alla Comproprietà, abbiamo creduto seguire cammino diverso 
da quello sinora tenuto, e giusto l'aureo dettato di Gelso. 
Incivile est nisi tota lege perspecta una aliqua particula eitis 
proposita judicare vel respondere (1) abbiam curato in prima 
in appositi Prolegomeni di rintracciare i caratteri del Fondo, 
come runico oggetto cui vanno applicate le leggi sulla Com- 
proprietà, onde si possa distinguere dai Beni di assoluto do- 
minio. Indi avendo studiato ed investigato il principio vero 
legislativo, che solo può regolare la teorica della Compro- 
prietà, ne abbiamo coordinate tutte le leggi che vi hanno rap- 
porto, e le abbiamo distinte a seconda delle diverse modifi- 
cazioni cui il Fondo va soggetto, cioè la modificazione del 
dritto di esclusione, e quella del dritto di estensione, rac- 
chiuse nei diversi titoli de' tre Codici su mentovati. 

Quindi dopo dei Prolegomeni, esamineremo nel 1.** volume 
la modificazione del dritto di esclusione, e determinata la e- 
stensione dei dritti, e i diversi rapporti di uso, che competono 
rispettivamente a ciascun Comproprietario, sia che derivino 
dalla Hnea di demarcazione di due Fondi, sia che derivino dal 
rapporto de' diversi dominii de' Comproprietarii della stessa 
cosa, ne fisseremo i correlativi doveri emergenti della stessa 
estensione dei dritti. 

Nel secondo volume poi ci riserberemo di esaminare il 
Fondo nella modificazione di estensione, desumendo il cor- 
relativo dritto, non a priori bensì da quella determinata li- 
mitazione che dicesi Servitù^ cui va soggetto il Fondo, o per 
condizione del sito', o per disposizione, della legge, o per con- 
venzione dei privati. 



(1) D. lib. I. tit. III. 1, 24. de leg. senatusc. 
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PROLEQOMENI 



SOMMARIO 

1. Il Codice Napoleone ha abrogata nella proprietà fabbricata la servitù oneri» 
foerendi, mutando la esclusività di muri in dritti. 

2. Conseguenze, che ne son derivate. 

Le servitù sono state surrogate dal jurt clomint. • 

E la proprietà fabbricata ha ricevuto un limite, mercè cui vien distinta 
dal Bene. 

3. Effetti di cotesta limitazione. 

4. Partizione degli effetti derivati sia ^alla permutazione del dominio de' muri 
in dritti, sia dalla limitazione della proprietà fabbricata. 

5. Oggetto de* Prolegomeni. 

1. Il Codice Napoleone, e con essogli altri Godici posteriori 
volendo abrogare nella proprietà fabbricata la servitù oneris 

foerendi con una novella disposizione, eminentemente legale, 
mutarono la esclusività de' muri maestrie delF Arca in dritti 
tassativi di uso, onde rimanendo immuni i sacri diritti della 
proprietà, ciascuno proprietario avesse, come prima, segui- 
tato ad usare del proprio Piano senza punto generare osta- 
colo al libero esercizio de' comproprietarii degli altri piani. 

2. Cotesta premutazione dell'antica proprietà de' muri in di- 
ritto, e la necessaria divisione in zone della superficie Aerea 
partecipante un diritto al suolo comune, ancora essa sanzio- 
nata dal nuovo Dritto, sono state valevoli, non solo ad elimi- 
nare ogni qualsiasi servitù dal complesso della proprietà fab- 
bricata, ma pure ad assegnarle un limite mercè cui vederla 
separata dal BeneQ poterla considerare qual Fondo, tanto nella 
integrità ed unità del suo insieme, quanto ne' singoli dominii 
in che moltissime volte la stessa trovasi distinta. 

Se nonché i dritti di servitù fondiale che prima si avvera- 
vano nella proprietà fabbricata si trovano surrogati àd\jure 
dominii che oggi impera su di ogni qualsiasi dipendenza co- 
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mune ed indivisa, ed ancora nelle vedute del rispettivo Piano 
sul Cortile, o sul Chiassetto del comune Edificio. 

La limitazione poi del fondo si avvera, nel suolo su cui pog- 
giano le fondazioni, e nel tetto di covertura alla intiera pro- 
prietà fabbricata. 

3. Gotesta limitazione degli Edificii derivante dalle stesse di- 
sposizioni legislative, è tanto necessaria a studiarsi, in quanto 
che nel novello Diritto il tetto come limite del Fondo, taluna 
volta annulla taluni pretesi dritti di servitù che si credono co- 
stituiti lungo la linea di divisione di due Edificii contigui; al- 
tra volta nella esistenza, in uno de' fabbricati, di un diritto 
di servitù lo rende degenere, facendogli trovare di rincontro 
non un fondo servente, bensì un Bene cioè a dire un sem- 
plice dritto di proprietà. 

4. Laonde a veder chiari cotesti effetti, sia della Comproprie- 
tà, nella indole sua vera e legale, sia delle servitù reali o de- 
generate, runa e le altre 'risultanti dalle nuove disposizioni 
di legge, ci siam prefissi di separare in prima il Fondo dal 
Bene, scopo precipuo della scienza delle servitù fondiali, indi 
studiare con più faciltà e distintamente le due modificazioni 
cui il fondo va soggetto, una delle quali genera il Condomìnio, 
l'altra la servitù, e ciò coordinando tutte quelle disposizioni 
di legge che alle stesse modificazioni del fondo hanno stretto 
rapporto. 

5. Dunque in questi Prolegomeni è nostro preciso intendi- 
mento di rintracciare i veri caratteri del fondo , mercè i quali 
daremo una ferma base al novello dritto che riguarda la Teo- 
rica della Comproprietà, e potremo con essi stabilire i prin- 
cipii di una scienza tutta propria e caratteristica alla quale 
intendiamo di elevare il Trattato delle servitù, finora da Com- 
mendatori tanto vagamente inteso ed interpetrato. 

Il Perchè nel Cap. I dando uno sguardo alle Cose di poi 
ai Beni distingueremo da essi il Fondo, quale unico oggetto 
cui la legge tiene particolarmente di mira. 

Nel Cap. II svilupperemo il primo Carattere del Fondo ri- 
posto in una estensione determinata di superficie che ogni Fondo 
aver debba in correlazione del rispondente suolo. 
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Nel Gap. Ili passeremo a studiare quel valore che rappre- 
sentando r intima relazione che passa tra la superficie e il suolo, 
ne costituisce il secondo Carattere. 

E qui giovandoci dello sviluppo de'principii della scienza 
economica della stima, cui dobbiamo ricorrere per mostrare 
il secondo carattere, cercheremo pure di studiare nelle sus- 
seguenti sezioni i tre valori legali cioè: 

Il valore del dritto, 

Il valore di rapporto, 

E il valore di indennità. 
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CAPO I. 

Il Fondo va distinto da' Beni e dalle Cose 



S O N! M ARIO 



6. La voce cosa dinota tutto ciò che esiste in natura. 

7. Gli antichi Romani sotto qual significato usarono la voce cosa ? 

8. Distinzione della voce cosa nel* dritto vigente. 

9. Enumerazione delle cose immobili. 

10. Idem delle mobili. 

11. Le cose diconsi mobili , quando manca ad esse ogni relazione col suolo. 
Nella esistenza di questo rapporto diconsi immobili. 

12. Diconsi beni quelle cose che apportano air uomo un utile. 

13. L' utile è 
Morale. 
Materiale. 

14. Definizione della utilità morale. 

15. Idem della utilità materiale. 

16. L' utilità materiale riguardata nelle cose immobili costituisce il Fondo. 

17. II Fondo visto in rapporto alle cose ed ai beni. 

18. Definizione del dritto di Proprietà. 

19. Il bene costituisce il dritto di Proprietà. 

20. Partizione dei Beni in 
A Beni mobili. 

B Beni immobili. 
kì. A Quali beni diconsi mobili. 

22. B Quali diconsi immobili. 

23. Fra i beni immobili occupa un luogo distinto il Fondo 

24. Enumerazione dei fondi. 

25. Partizione dei fondi a seconda del loro carattere. ' 

26. I fondi di terra sono i soli beni immobili per loro natura. 
I fabbricati sono immobili per accessione. 

I fondi van classificati. 

27. In fondi rustici. 

28. In fondi urbani. 
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29. Opinione dei Giureconsulti Romani su tale classificazione dei fondi. 

Fra i beni il solo fondo, avendo una forma caratteristica e commensurabile, 
il dritto che poggia su di esso è del pari commensurabile. 

30. Continuazione. 

31. Conseguenza, la idea di mobilità o immobilità non deriva dal dritto, ma da 
quello del suo oggetto. 

32. Ogni dritto che si ha sul fondo, è un dritto Geometrico che ha estensione, 
e valore. 

33. Ricerca dei caratteri del fondo. 

34. Perchè faccia mestieri riconoscere il fondo dagl* intirai suoi caratteri. 

6. Cosa^ neir ampio senso del vocabolo, comprende tutto- 
ciò che esiste, non solo gli oggetti che divenir possono pro- 
prietà deir uomo, ma altresì tutto quello che in natura sfugge 
a questa appropriazione esclusiva. 

7. Da' Giureconsulti Romani la voce cosa fu usata a dino- 
tare tanto' le cose corporali : r^es quae tangunty quanto i dritti 
che si dissero cose incorporali : res quae intellingunt (1). Di 
tal che la designazione legale e generica delle cose, non fu 
che la conseguenza di queste due applicazioni. 

8. Nel Dritto vigente la principale distinzione riconosciuta 
tra le cose, si è quella di cose immobili e mobili. 

9. Le cose immobili sono : 
1.° tali per natura. 

2.'' tali per destinazione. 

3.° Ovvero tali per V obbietto cui si riferiscono. 

10. Le mobili sono tutte quelle che, o per natura , o. per 
determinazione della legge, hanno il carattere della mobilità. 

11. Il carattere di mobiUtà si riguarda nella inesistenza at- 
tuale di un rapporto col suolo, o con tutto quello che con 
questo può dirsi vincolato; come per lo contrario la immo- 
bilità sta in tutto quello che può dirsi suolo, o fondo di terra, 
ed in ciò che esiste per un rapporto con esso sia immediato, 
sia mediato. 

12. Le quali cose, considerate nel rapporto coir uomo, costi- 
tuiscono in generale i cosi detti Beni; Bona quia beant, I 



(1) Inst. II. tit. II (de reb. corporal. et incorporai.) fram, L. § 1. D. 1. 8 (de 
< li vis. rerum et qnalitate). 
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Beni dunque son quelle cose che arrecano un utile, ossia un 
vantaggio air uomo, per cui si possono dire di suo dritto. 

13. Questa utilità è di due specie, morale e materiale. 

14. La utilità morale è quella a cui non corrisponde un va- 
lore pecuniario diretto. 

15. La utilità materiale per lo contrario è tale, che può es- 
sere rappresentata da un valore pecuniario. 

16. Riguardata quest' ultima utilità nelle cose immobili, co- 
stituisce, ciò che si chiama Fondo. Il Fondo quindi oltre del 
carattere della immobilità, offrir deve una utilità materiale, rap- 
presentata da un valore pecuniario. 

17. Per lo che le Cose sono un genere 

I Beni una specie 

II Fondo una categoria di cose comprese nella specie. 
Ciò spiega come il Legislatore, e con esso i Giureconsulti 

denotino spessissimo i Beni sotto la denominazione di cose, 
appunto- perchè tutti i beni sono delle cosej benché non tutte 
le cose sieno de' beni. 

18. Il rapporto che le cose hanno con V uomo, costituisce 
il dritto che costui ha alla proprietà, propria utilitaSj e la 
manifestazione attuale di cotale rapporto, per cui il dominium, 
a dominarti esprime il potere che V uomo tiene su queste cose 
in proprietà costituite. Se non che la voce proprietà è più ge- 
nerica del dominio, il quale può riguardarsi piuttosto nelle 
cose corporali : jus in re corporali costitutum. 

Laonde il dritto di proprietà può definirsi il potere asso- 
luto che appartiene ad una persona su tutto ciò che costitui- 
sce parte della sua fortuna, su tuttociò che possa apparte- 
nergli. 

19. Ed in tal senso il dritto di proprietà si è il bene me- 
desimo, che esiste nel rapporto tra Y uomo e le cose mobili 
immobiU che sieno (1). Ecco come dalla distinzione de' Be- 
ni, anche il dritto di proprietà prende la sua categorica par- 
tizione. Perlocchè è mestieri brevemente discorrere della prin- 



(1) Demolombe n. 35, 334, tom. V. 
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cipale divisione delle cose che possono essere materia di pro- 
prietà, e distinguerle sotto di queir aspetto che la legge di- 
stingue i Beni. 

20. I Beni si distinguono principalmente come innanzi si 
è detto. 

A. In mobili : res mohiles. 

B. In immobili : res immobiles. 

21. A. Sono Beni" mobili quelli che trasportar si possono 
da un luogo in un' altro , senza che la sostanza e la fórma 
ne sia danneggiata : qua£ moveri possunt (1). 

22. B. Beni immobili son quelli che per loro natura egli 
è fisicamente impossibile di tor di luogo: quae non movevi 
possunt. 

23. In tal novero occupano distinto luogo i Fondi soli im- 
mobili dalla legge indicati per V oggetto di che trattiamo, ep- 
però la legge istessa (2) enumera. 

24. I fondi di terra. 
I fabbricati. 

I molini a vento e ad acqua fissi sopra pilastri, e formanti 
parte del fabbricato (3). 

Le raccolte in erba, e i frutti degli alberi non ancora rac- 
colti* 

I boschi di ogni specie, cedui o di. alto fusto, messi o no 
a tagli regolari, finché sono ancóra in piede. 

I tubi che servono alla condotta delle acque in una Gasa 
o in un podere. 

25. Quali Fondi cosi classificati riassumonsi a seconda del 
loro carattere, e degli elementi costitutivi. 

Ad immobili per loro natura 

Ad immobili per loro destinazione 



(1) Se muovonsi in virtù della propria forza: prendono anche il nome di r^s 
$e mooentes, quali erano appo gli antichi Romani gli schiavi, e secondo il nuovo 
dritto gli animali. Conf. fr. 93. D. L. 16. (de verb. signif.) 

(2) Cod. Frane. 517 a 526. 
Cod. Nap. 440 a 449. 
Cod. Ital. 407 a 415. 

(3) Fram. 12, § 10, 26, in fine Dig. de Jnst. vel Instar legai. 
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Ad immobili per l' oggetto cui si riferiscono 
Ad immobili per destinazione della legge (1). 

26. In verità i Fondi di terra sono i soli beni veramente 
immobili per loro natura originaria e permanente, attesi i loro 
elementi proprii e costitutivi. 

I fabbricati e tutte le opere, quali che sieno edificate dal- 
l' uomo, sono prodotti dell' arte, e si compongono di mobili 
divenuti immobili solo per accessione, cioè pel fatto di una 
incorporazione industriale (2) come per una accessione na-« 
turale o .mista ad un' immobile di altre cose, queste si con- 
siderano come immobili. 

27. Questa osservazione fra le altre a cui dà luogo, mena 
alla classificazione de' Fondi. 

In Fondi rustici : praedia rustica. 
In Fondi urbani : praedia urbana. 

28. I Giureconsulti Romani però non furono perfettamente 
di accordo neir applicare le due diverse denominazioni de'Fon- 
di. Difatti Ulpiano e Fiorentino (3), li distinsero per natura, 
Neranzio pel sito, denominando urbani le Case edificate in 
Città, e rustici quei Fondi che eran siti in Campagna (4). Donde 
le tante dispute e le varianti opinioni degli altri Giureconsulti, 
i più dotti de' quah tennero sempre per l' avviso dei primi, de- 
nominando Fondi urbani le Case destinate per abitazioni, quan- 
tunque fossero poste in campagna, rustiche poi le Case che 
eran dipendenze di un fondo rustico, e perchè destinate ad usi 
colonici, o al ricovero de'bestiami tenuti per lo stesso Fondo (5). 

29. Dunque tra i Beni i soli Fondi, sieno rustici, sieno ur- 
bani , costituiscono Proprietà soggette ad una forma deter- 
minata e commensurabile, perchè determinate nelle rispettive 
estensioni. Costituiscono proprietà del tutto distinte e carat- 
teristiche per r oggetto di che trattiamo; epperò il dritto che 



(1) Cod. Frane. 547. N. 440. 1. 407. 

(2) Deraolombe tom. V. n. 97. 

(3) L. 1. ff. comm. praed. 1. 198 et 211 ft. de verb. signif. 

(4) L. 2. ff. de sepvit. rust. pràed lib. 4. § 1. ff. de quibus cang. pig. tao. contrah. 

(5) Varrone lib. 3 de re rust. t. 2. 
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poggia su di esse è un dritto del pari di estenzione e com- 
mensurabile,comecchè derivante dalla stessa forma del Fondo. 

Ed a dimostrarlo possiamo così ragionare. 

Il dritto considerato in sé stesso è una astrazione, non può 
concepirsi, né massimamente attuarsi, senza applicarsi ad un 
qualsiasi oggetto. Anzi egli é impossibile di comprendere un 
dritto senza un oggetto al quale la nostra intelligenza imme- 
diatamente lo colleghi, mercé quella stessa operazione che rap- 
presenta il dritto. 

Questa operazione senza dubbio esser debba conforme ad 
una legge, cioè a dire ad una regola generica ed obbligatoria (1), 
il cui principio appoggiandosi ad una necessità della ragione, 
determinar ne possa la possibilità, ola sua necessità morale (2). 

30. L' oggetto poi è evidentemente il Fondo su cui poggia 
il dritto. Ma il Bene Fondo su cui poggia il dritto avendo ne- 
cessariamente una forma distintiva e caratteristica, che lo fa 
differenziare dagli altri Beni, e lo rende idoneo ad un'uso, 
e atto a una certa funzione, ad esclusione degli altri beni di- 
versamente conformati, fa sì che il dritto medesimo si abbia 
una forma capace di estensione e di intensità pedissequa al 
suo oggetto. Per modo che la sua forma determina il dritto, 
e per dir meglio, si innesta e si incorpora nel dritto, in guisa 
che non si può definire esattamente senza la considerazione 
degli elementi costitutivi del Fondo. 

31. E di qui procede che la idea di mobilità o immobilità 
del dritto, non deriva dal dritto istesso, ma da quello del suo 
oggetto, con cui il dritto medesimo é essenzialmente collegato. 

32. 'Ne emerge pure che questo dritto commensurabile, è 
un vero dritto Geometrico, determinato nella intensità, al pari 
del Fondo ch'é circoscritto nella propria estensione. 

Questo concetto non pure riguarda la proprietà del Fondo, 
ma tutti i dritti reali che nello stesso si avverano. Dritti, i 
quali essendo de* smembramenti del Fondo, al pari di esso 



^1) Observantia omnium virtutum erga alios Arist. Etio. L. 5. C. I. 
(2) Hugo Erciclop. ediz. 7, 1829. 
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hanno estensione certa , e quindi son valutabili con la stessa 
regola generica che per la proprietà del Fondo debba tenersi. 

33. Essenziale ricerca dunque, in tutte , le quistioni di Ar- 
chitettonica Giurisprudenza, è quella che riflette la natura del 
fondo. Questa vien riconosciuta nella esistenza di una esten- 
sione determinata di superficie, la quale abbia un dritto al 
valore di produzione del suolo cui la stessa superficie sia 
inerente o direttamente, o per relazione di opere al suolo stesso 
incorporate. Le quah due cose, cioè a dire superficie deter-. 
minata^ e dritto al suolo ne rappresentano gli elementi co- 
stitutivi, e costituiscono i due caratteri essenziaU del Fondo, 
che lo fanno differenziare dagli altri Beni, avvegnaché questi 
formassero proprietà ancor distinte dell'uomo. 

34. La ricerca di tali caratteri sarebbe stata inefficace, ove 
si trattasse esclusivamente del fondo di terra, la cui divisione 
verticale non separando mai la superficie dal suolo, non la- 
scia verun dubbio ancora nella suddivisione all'infinito. Ma 
trattandosi della proprietà fabbricata, la di cui superficie tro- 
vasi distinta in tanti dritti tassativi di dominio, quanti sono 
i piani in che l'edificio è distinto, e ciascuno dritto con una 
relazione ài valore del suolo comune , ben iiaturale si era 
esaminarne i caratteri, onde distinguere questi Fondi dalla 
superficie che resta oltre la covertura dell' Edificio , e dalla 
restante parte del suolo che sempre trovasi oltre le fonda- 
zioni di sostegno all' Edificio stesso. Le quali due cose in- 
dipendenti r un dall' altra , cioè a dire la superficie oltre il 
tetto, e il suolo al di là delle fondazioni, non fan parte del 
Fondo fabbricato, distinto in più Fondi, costituiscono invece 
semplici dritti di proprietà a^ stessi proprietarii dell' Edificio 
pertinenti. 
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CAPO IL 

Una zona di superficie determinata, costituisce il primo 
V carattere che distingue il fondo dal bene. 



SOMMARIO 



35. I caratteri del Fondo sono due. 

36. Il suolo è il principale elemento costitutivo del Fondo. 

37. Area voce complessiva che esprime la coesistenza del suolo e della super- 

ficie. 

38. L'area va occupata tanto da' Fondi rustici, che dagli urbani. 

39. Ai sensi degli Articoli 447 del Cod. Nap. e 552 del Cod. Frane, pare che 

vada distinto il suolo dal di sopra, e dal di sotto. 

40. La corteccia della Terra costituisce il suolo. 

41. Tutto quello eh' è al di sopra del suolo dicesi superficie. 

42. Parlandosi di suolo nel senso di Area, debba intendersi il suolo e la su- 

perficie. # 

43. Limitazione nella profondità della corteccia della Terra. 

44. Limitazione nell'altezza della superficie. 

45. L'Area è dunque limitata nella profondità del suolo, e nella elevazione della 

superficie. 

46. Nel Fondo di terra il suolo e la superficie non potendo avere limiti certi, 

nella profondità dell'uno, e nella elevazione dell'altra, il suo limite va ri- 
ferito al piano di contatto del suolo con la superficie. 

47. La semplice limitazione del piano di contatto, dà un carattere giuridico al 

Fondo di terra. 

48. I Fondi di terra, o rustici, occupano un'Area nel modo il più assoluto. 

49. Per lo contrario i Fondi urbani occupano la superficie, distinta in zone cia- 

scuna di esse in relazione di un suolo comune. 

50. Questa relazione trovasi stabilita dalle disposizioni legislative. 

51. Conseguenza. Una superfìcie che non abbia relazione coF suolo, è un Bene 

immobile, non un Fondo. 

52. Il suolo e la superficie trattandosi di Edificii, non possono esser mai di- 

stinti e separati. Attributi che loro sono inerenti. 

53. Regola che ne deriva. 
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54. La superficie comprende in sé un dritto alla proprietà fondiale del suolo. 

55. Conseguenza. Nei Fondi rustici la superficie assorbe 1* intero valore del 

suolo. 

56. E nei Fondi urbani le varie zone di superfìcie comprese nei varii piani, ven- 

gono rappresentate dalle aliquote del valore di produzione del suolo ine- 
rente. 

57. Il Comproprietario di un edificio, trova il più delle volte nel piano di lui, 

un altro valore tutto proprio della superficie. 

35. Due sono i caratteri che distinguono i Fondi dagli al- 
tri Beni. 

1. Una determinata estensione di superfìcie, che abbia 
un determinato rapporto col suolo. . 

2. Un valore derivante dal suolo, cui la stessa superfì- 
cie è inerente. 

36. Dunque principale elemento costitutivo del Fondo si è 
il suolo. 

Al suolo è inerente la superfìcie. 

37. Alla coesistenza di tutti e due gli indicati elementi, 
suolo e superficie costitutivi del Fondo, si dà una denomi^ 
nazione tutta propria e complessiva, cosi detta Area. 

38. Tanto i Fondi rustici che gli urbani occupano una 
Area: i primi direttamente e nel modo il più assoluto, i se- 
condi per relazione di opere al suolo incorporate : Aedes ex 
dupbos rebus constai, ex solOj et superficie (1). 

39. L'Articolo 447, deir abolito nostro Codice (2) per es- 
sere cosi concepito. 

La proprietà del suolo comprende ugualmente la proprietà 
della superficie e della parte sottoposta. 

Il Proprietario può fare sopra il suolo tutte le piantagioni 
e costruzioni che stima a proposito; salvo le eccezioni sta- 
bilite nel titolo delle servitù prediali (3). 

Può fare al di sótto tutte le costruzioni e scavamenti che 
crederà a proposito , e trarre da questi tutti i prodotti che 



(1) L. 23. D. de usurp. 

(2) Non che il Cod. Frane. Art. 552, a meno del Cod. Ital. Art. 440, il quale si 
limita al solo primo comma degli Articoli succennati. 

(3) Cod. Nap. Art. 562. 595, Cod. Frane. Art. 640, 674. 
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ne provengono , salvo le modificazioni risultanti dalle leggi 
e dai regolamenti relativi alle miniere, e dalle leggi e dai re- 
golamenti di polizia (1). 

Mostra quasi diremmo esplicitamente volersi distinguere 
il suolo medesimo dal di sopra e dal di sotto, in guisa che 
vi sarebbero tre elementi separati e distinti, cioè. 

1. Il suolo 

2. Il di sopra del suolo 

3. Il di sotto. 

40. Ma invece per suolo intendesi la parte materiale, co- 
stituente, al dir dei Geologi, la corteccia della terra continua 
ed estesa nella sua superficie geometrica, e di un prudenziale 
spessore, atto a contenere^ l'argilla, la sabbia, Tacqua, le sor- 
genti, i laghi , le miniere , le cave , le petriere, tutte le so- 
stanze mineraU o fossili, che possonsi trovare nello interno 
dello stesso suolo fino al contatto della superficie. 

41. La superficie, superfìcieSj pel dritto romano, dinota 
tutto che trovasi al di sopra del piano di un suolo , e che 
sia per V arte o per la natura talmente unito che ne faccia 
parte: tali sono le case dall'uomo edificate, gli alberi natu- 
ralmente o per Tuomo vegetanti, e le vigne piantate e col- 
tivate ecc. 

42. Laonde parlandosi di suolo nel senso di Area , vi si 
comprende mai sempre il di sopra, che i nostri antichi ap- 
pellavano coelurrij ed il disotto che dicevasi infera^ come ele- 
menti costitutivi, e parti integranti del suolo medesimo. 

Donde la massima: Qui dominus est soliy dominus est coeli 
et inferorum. 

43. A somiglianza dei Geologi che han fermate le loro in- 
vestigazioni alla semplice corteccia della terra , cioè a dire 
a una determinata spessezza di suolo, anche in dritto, il suolo 
si è riguardato per quella determinata spessezza necessaria 
a' lavori della coltura, ed alle fondazioni di un edificio; quindi 
al di là di questo spessore il di sotto nelle sue più intime 



(1) Cod. Frane. Art. 553 a 555, 594. Cod. Napol. Art. 478 a 480, 515 a 519. 
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profondità, non è stato affatto considerato come faciente parte 
della profondità del suolo. 

44. Nello stesso modo il di sopra, cioè la superficie, non 
può ragionevolmente riguardarsi come dipendenza del suolo 
se non fino ad una certa altezza, oltre la quale si entra nello 
immenso spazio dell'atmosfera libera. 

45. Laonde quando sotto la denominazione di Area si com- 
prende il suolo e la superficie , debba intendersi del suolo 
per quant'è necessario alla coltura de* Fondi rustici, alla fon- 
dazione degli edificii, e fino ad una determinata profondità, 
e la superficie, per quanto è necessaria alla vegetazione delle 
piante nei Fondi rustici, e per quella parte che trovasi limi- 
tata dai muri e dal tetto nella proprietà fabbricata. 

46. Da ciò ne conseguita che il suolo e la superficie di 
un Fondo di terra non potendo essere determinati da limiti 
certi e costanti, sia nella profondità del suolo che nella ele- 
vazione della superficie, la estensione determinante il rispet- 
tivo dritto di dominio va attribuita al piano di contatto della 
superficie Area al suolo , cioè a dire va attribuita alla su-^ 
perfide geometrica del suolo istesso. 

47. Dunque TArea così limitata nel piano geometrico del 
suolo e determinata sia nella elevazione della superficie, che 
nella profondità del suolo, con limiti prudenziali sì, ma pur 
sufficienti, acquista il vero carattere giuridico, o per dir me- 
glio quella forma nello stesso tempo materiale e giuridica 
che i Fondi necessariamente aver debbano. 

48. I fondi rustici occupano TArea nel modo il più asso- 
luto , quindi essi comprendono da sé il suolo e la superficie 
nel modo l'abbiamo ora indicato. 

49. I Fondi urbani poi si manifestano nella costruzione 
delle case : Aedificia. Queste limitate nella profondità del suo- 
lo, per quanto ne occupano le fondazioni, e nella superficie, 
per quant' è Y altezza di ciascuna , trovansi circoscritte tra 
limiti certi ^ ed acquistano così una forma tutta propria e 
caratteristica. Questa stessa forma vien suddistinta in altret- 
tante forme parziali, per quanti sono i piani in che la Casa 
è distinta. Ciò si avvera perchè ciascuno de' piani occupa una 
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superficie determinata, la quale trovasi, per relazione degli 
stessi materiali che compongono le case, incorporata al suolo 
inamovibile , avvegnaché alcuna volta i materiali conìponenti 
si potessero, senza deteriorazione delle parti, trasportare in 
altro luogo. 

50. Chi per poco considera lo spirito della legge (1) vede 
chiaro, nel dominio spettante a sciascun comproprietario del 
rispettivo piano, una superficie distinta in dominio da quella 
degli altri piani. Ma ciò non include la idea di una assoluta 
separazione deUa superficie dal suolo , che anzi la legge stessa 
a raffermare V opposto principio stabilisce la comunione del 
suolo al di cui valore ciascuno Comproprietario aver debba 
un dritto in partecipazione , ciò che rende la superficie ine- 
rente al suolo per relazione delle opere al suolo stesso in- 
corporate. 

E così anche un sol piano della casa costituisce di per se 
un Fondo, cioè a dire un dritto di proprietà immobile secondo 
gli Articoli (2). 

51. E per lo contrario quando una zona di superficie non 
possa avere alcuna relazione col suolo, sia direttamente, sia 
per opere, si riguarda come un bene immobile per V oggetto 
cui si riferisce secondo gli Articoli (3). 

52. Da ciò ne conseguita che il suolo e la superficie, trat- 
tandosi particolarmente di edificii, non sono cose fra se di- 
stinte da potersi escludere a vicenda, che anzi hanno si stretta 
relazione, da non potere esistere Tuna senza dell'altra. Da- 
poichè la superficie in relazione col suolo comprende ben 
due cose costitutive della sua propria natura. 

Comprende in prima la costruzione incorporata al suolo 
medesimo , si perchè di questa ne determina il godimento, 
si perchè tutto ciò che si eleva sul suolo, occupar deve ne- 
cessariamente parte della superficie allo stesso suolo inerente, 
non potendo rimanere cosa materiale nella superficie , che 



(1) Cod. Frane. Art. 664, Cod. Nap. 585, Cod. Ital. 562. 

(2) Cod. Frano. 518, Napol. 441 Ital. 408. 

(3) Cod. Frano. 527. N. 450. I. 416. 
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non debba essere naturalmente ovvero artificialmente sul suolo 
poggiata^ 

53. Forma perciò regola generale di giurisprudenza il di- 
sposto delle leggi civili (1), che il dominio dell' edificio se- 
gue sempre il dominio del suolo su cui viene eretto, e ciò 
perchè i muri deir edificio trovansi mai sempre incorpo- 
rati al suolo, sì perchè vi si trovano poggiati, sì perchè la' 
elevazione loro occupa parte della superficie a quel suolo ine- 
rente : Omne quod inaedificatur solo cedit (2). Ed avvegnac- 
chè il valore dell' edificio sorpassasse di molto quello dell'A- 
rea^ ciononpertanto costituisce sempre un'accessorio al suolo, 
che ne forma la parte principale : Si quis in alieno solo sua 
materia aedificaveritj illius Jit aedificium (3). 

54. La superficie comprende in secondo luogo una parte- 
cipazione al dritto di proprietà fondiaria del suolo istesso , 
perchè è il fondamento, senza del quale una zona di super- 
ficie non potrebbe realmente essere concepita nella idea. 

55. Da ciò ne deriva che ne' Fondi rustici , la superficie, 
per quanto possa prestarsi alla produzione, assorbe l'intero 
valore della stessa produzione del suolo. 

56. E ne' Fondi urbani , le zone di superficie comprese 
ne' varii piani vengono rappresentate da una aliquota propor- 
zionale del valore di una presunta produzione del suolo, su 
cui ciascun edificio si eleva. Ciò che costituisce il secondo 
carattere del Fondo. 

57. Il secondo carattere dunque del Fondo, essendo ripo- 
sto nel valore attribuibile alla superficie racchiusa in ciascun 
piano, esclusivamente per quel dritto in partecipazione che 
ogni comproprietario aver debba al suolo comune, fa quindi 
mestieri esaminare come questo valore, eh' è quello di pro- 
duzione del suolo, vada ripartito alle varie zone di superfi- 
cie componenti il dominio di ciascun piano, per distinguerlo 
dall' altro valore tutto proprio della superficie istessa. Distin- 



(1) Cod. Frane. 566. Napol. 491. Ital. 464. 

(2) L. 7. § 10. in med. Dig. de acq. rem. dom. 

(3) L. 7. § 12. de acq. rem. 
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zione necessaria a conoscersi nelle diverse condizioni di va- 
lutazioni amministrative e giuridiche , e massime quando i 
varii comproprietarii di uno stesso Edificio debban concor- 
rere alle spese di riparazione , o della intera ricostruzione 
de' muri e dei tetti. A veder ciò con chiarezza ci conviene 
ricorrere a'principii della scienza economica della stima, quali 
in breve sunto verremo qui esponendo. 



CAPO III. 

Principi! generali della scienza economica 



SOMMARIO 

58. Ricerca de' principi! per determinare il valore de' Fondi in generale, e degli 

Edifìcii in particolare. 

59. Definizione del valore. Utile in relazione co* nostri bisogni. 

60. L* utile è immediato o mediato. Valore di uso, valore di cambio. 

61. Definizione del valore di uso. 

62. Idem dtl valore di cambio. 

63. Esame del valore di uso, indi di quello di cambio, eh' è una dipendenza 

del primo. 

58. La scienza economica si occupa nel determinare il va- 
lore delle cose considerate nella relazione co' nostri bisogni, 
quindi noi qui ci occuperemo a ricavare dalla scienza istessa 
i principii necessarii per la determinazione de' valori de' Fondi 
in generale, e massime degli Edificii. 

59. Il valore non è altro che l'utile nella sua relazione spe- 
ciale colla soddisfazione de' nostri bisogni (1). 



(1) Economia Politica, Rossi, pag. 22. 
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60. La utilità considerata come sorgente del valore , può 
essere diretta o immediata, indiretta o mediata. Chiamasi di- 
retta o immediata, quando è fondata sulla possibilità di una 
applicazione immediata delle cose alla soddisfazione dei nostri 
bisogni, tale è il valore di un pane per T uomo che ha biso- 
gno di mangiare. Chiamasi poi indiretta o mediata, quando 
la utihtà delle cose non è per noi che un mezzo di procu- 
rarci quello che è atto a soddisfare a' bisogni che esse me- 
desime non possono soddisfare, tale è la moneta necessaria 
ad acquistare il pane (1). 

Di qui nasce che nel primo caso si dà luogo al valore di 
uso, e nel secondo caso al valore di cambio : de' quali ci in- 
tratterremo gradatamente. 

VALORE DI uso 

61. Il valore di uso è la espressione di una relazione di- 
retta, che esiste fra i nostri bisogni con gli oggetti esterni. 
Questo dura insino a tanto che dura la relazione fra gU og- 
getti e i bisogni dell'uomo; e però questo valore appartiene 
ad ogni tempo e ad ogni luogo , attesocchè in ogni tempo 
ed in ogni luogo gli umani bisogni dal più al meno sono 
sempre gli stessi. 

VALORE DI CAMBIO 

62. Il valore di cambio poi non è altro , che una forma 
del valore di uso, avendo riguardo all'elemento permutabile 
dello stesso. Esso deriva dal medesimo principio, ed esiste 
perchè vi è il valore di uso. 

Questo valore ha vita nello stesso momento del cambio , 
per essere di sua natura cosa eventuale, e termine di rap- 
porto tra le due cose che si permutano. 

Di fatti il valore di cambio è sempre proporzionale all' utile 
che l'oggetto apporta, e ne fissa per conseguenza la misura 



(1) Economia Politica, Rossi, pag. it, 
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ed il prezzo, cioè la quantità di moneta (eh* è la rappresen- 
tante del valore di cambio per eccellenza ) che fa d' uopo di 
dare in cambio per ottenere un dato oggetto. 

63. Dappochi principii di sopra esposti, ben si rileva, es- 
sere la nozione del valore di uso il concetto fondamentale che 
domina tutta la scienza economica, e però da questo valore 
applicato agli ediflcii cominceremo la nostra disamina, mercè 
la quale avendo determinato e stabilito i caratteri dello stesso 
nelle sue diverse forme, passeremo regolarmente a studiare 
e determinare il valore di cambio, eh' è una dipendenza del 
primo. 

GRITEHII GENERALI 

SOMMARIO 

64. Criterii che servon di guida nella estimazione delle Case. 

65. La stima di un fondo si è sempre ritenuta qual risultanza analitica — Divi- 

sione destre periodi in cui va esaminata la scienza estimatoria. 

64. 1. GliEdifìcii destinati a private abitazioni sono una pro- 
duzione dell'arte e della umana industria. ^ 

2. La costruzione loro richiede V impiego di un Capitale 
proporzionato alla quantità e qualità degli elementi compo- 
sitori, e del lavorio che vi si impiega. 

3. Oltre gli elementi materiali componenti V Edificio, bi- 
sogna pur considerare TArea che esso occupa. 

4. 1 materiali componenti un* Edificio sono di diversa na- 
tura, quindi varia la vita di ciascuno; tutti però deperiscono 
e si distruggono. 

5. L'Area solamente rimane intatta ed indeperibile. 

6. Gh Ediflcii qualora servono per usi privati, moltissime 
volte, sia per condizioni sociali, sia per la loro ubicazione, re- 
stano insuscettivi di rendita. 

7. Nelle Città commerciali per contrario la rendita ne rap- 
presenta il profitto del Capitale impiegato nella sua costru- 
zione, e nello acquisto del suolo. 

8. Quando l'Edificio è redditizio, tutti gli elementi com- 
positori, non esclusa Y Area, possono considerarsi quali ele- 
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menti produttori, a' di cui rispettivi valori e vita vien propor- 
zionata, con una ragione vitalizia, una aliquota parte della ren- 
dita istessa. 

9. Un'Area può avere maggiore o minore valore a se- 
conda della maggiore o minore importanza del sito. 

10. Il valore dell' Edificio quindi riceve incremento dal mag- 
gior pregio e valore dell' Area. 

11. L'Ediflqio può essere stimato per Area e materiali, 
se esso è insuscettivo di rendita. 

12. Ovvero può essere stimato sulla base della rendita 
se esso sia produttivo. In codesto caso due sono i fattori della 
estimazione, la rendita, e la ragione di estimo. 

13. Dicesi ragione di esUmo quel termine di rapporto che 
risulta dalla comparazione di tutte le ragioni vitalizie che 
definiscono le rispondenti aliquote di rendita proporzionata- 
mente al valore e alla durata di ciascun elemento produttore. 

14. Un proprietario che abbia costruito un'Edificio, ol- 
tre gli interessi proporzionati al Capitale speso nella costru- 
zione, incassar debba ogni anno una aUquota parte dello stesso 
Capitale che ei spender deve nella ricostruzione dello stesso 
Edificio. 

15. Codesta aliquota si accresce quando gli elementi de- 
peribili son molti o di breve vita. Diminuisce in ragione della 
scarsezza degli elementi deperibili, o del maggior pregio del- 
l' Area indeperibile. 

65. La stima de' fondi, sieno rustici che urbani, fin da rimoti 
tempi si è sempre desunta, mercè l' analisi, dagli elementi co- 
stitutivi del Fondo. Se non che degli edificii insuscettivi di 
rendita, l'analisi ricerca direttamente il valore intrinseco dei 
rispettivi elementi nello stato di loro composizione, e per con- 
trario di un Edificio suscettivo di rendita gli elementi com- 
positori divenendo produttori, l'analisi ripartir deve codesta 
rendita in tante aliquote, ciascuna proporzionatamente al va- 
lore del rispettivo elemento produttore, e ciò con un rapporto 
che ne esprima la durabilità dello elemento is tesso. Di tal che 
comparando tutti codesti rapporti ne risulti un rapporto unico 
che servendo da secondo fattore, possa con la rendita comples- 
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sivo, eh' è il primo fattore, rappresentare in commercio il Ca- 
pital valore dell' Edificio, e da se, rappresentare quella ragione 
comparata o di estimo che esprima la ammortizzazione dello 
stesso Capitale. 

Or sibbene in due diversi periodi siansi avverati codeste due 
diverse forme di valutar le Case, pur nondimeno la stima si 
è mai sempre ritenuta quale risultanza analitica di uno stesso 
principio diretto alla ricerca del valore de' diversi elementi co- 
stitutivi del Fondo. 

In pari modo debbasi 9onsiderare la stima nel terzo Periodo 
che à avuto origine dalla promulgazione del Codice Napoleone, 
le di cui nuove leggi avendo divisa la superficie di zone e dato 
a ciascuna un proporzionale dritto al suolo comune, le stesse 
zone di superficie si son trovate cosi ad avere oltre il valore 
proprio occasionale del sito, ancora una parte del valore del 
suolo. 

Con la sanzione di questo nuovo principio economico-le- 
gale che dà vita al terzo Perìodo della scienza estimatoria, la 
legge ha spianata la via, ed ha rese facilissime non solo le 
parziali estimazioni commerciali, ma pure la stima di qual- 
siasi dritto di ragione privata, sia giuridico sia reale, non che 
di tutti gli altri diritti fondiaU che riguardano il pubblico in- 
teresse. 

VALORE COMMERCIALE 



Primo Periodo 

SOMMARIO 

66. Come gii antichi Romani stimavano le Case mercè l'analisi. 

67. Parimenti mercè l'analisi stimavansi i Fondi di terra. 

OS, Differenza dei risultamenti nella ricerca analitica. Dalla stessa derivano due 
differenti forme nel valutare due differenti Fondi. 

66. Vitruvio (1) ci insegna il metodo che usavano gli an- 
tichi Romani nel valutare le case. Essi ne desumevano il va- 
ri) Lib. 2/' Gap. viri. 
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lore intrinseco dalla quantità e qualità di ciascuno elemento 
costitutivo, considerato nello stato di composizione, ed in re- 
lazione della possibile durata e della spesa occorrevole alla 
sua ricostruzione al tempo dello estimo. 

E nella pratica applicazione analitica , essi misuravano la 
superficie dell'Area occupata dall' intiero fabbricato , non e- 
scluso il Cortile e ogni altra dipendenza, e stabilitone il prezzo 
della sua unità superficiale , ottenevano il valore del primo 
elemento. Indi misurate le mura, calcolatane la cubatura, e 
stabilitone il prezzo per ogni unità di misura, in proporzione 
dello stato di loro solidità, ne risultava il valore del secondo 
elemento. Misurate le travi , e stabilito il prezzo per ogni 
unità lineare, ottenevano il valore di un 3.° elemento. Misu- 
rate e calcolate le superficie dei pavimenti , degli intonachi 
di rivestimento, e stabilito per ciascuno di essi il prezzo delle 
rispettive unità superficiali , ne risultavano i valori di altri 
due elementi. In pari modo stimate le varie chiusure in le- 
gno, i ferri di garantia, gli abbellimenti delle pareti e delle 
volte, e quant'altro oravi di completamento delle abitazioni, 
ottenevano tanti altri parziali valori, i quali addizionati a' primi 
costituivano e rappresentavano l'intiero e giusto valore ana- 
litico della casa. 

67. Mercè l'analisi stimavansi pure i fondi di terra tanto 
a' tempi dei Romani (1) quanto ai tempi ad essi posteriori. 
Se non che, di cotesti fondi l'analisi non ricercava diretta- 
mente il valore degli elementi costitutivi, ricercava però uno 
de'suoi fattori riposto nell'annuale produzione netta del suolo, 
e quando il Fondo era arborato anche in quella del sopras- 
suolo, il di cui valore veniva pure minorato della spesa oc- 
correvole alla surroga degli alberi di non lunga vita (2). In 



(1) Per induzione deUa L. 4. de Con. Ulpiano. 

(2) La rendita è una porzione dei profitti della coltura che il fittaiuolo cede 
volontariamente per poter godere del servigio della terra.— Bonfield Economia 
Politica n. 767. — E Smith ha data una più energica definizione della rendita 
del suolo chiamandola, la porzione de'guadagni che colui il quale lavora la terra 
trova conveniente di dare per pagarne Tuso che ne fa. 
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tal modo la produzione del fondo, rappresentata dal reddito, 
risultava netta e distinta. 

Netta , perchè servisse di primo fattore nella ricerca del 
valore del fondo. Distinta perchè si potesse attribuire a cia- 
scuna delle due sue parti la propria ragione vitalizia, equili- 
brata alle condizioni economiche del paese, alla varia durata 
degli alberi di alto fusto, alla spesa di surroga degli stessi, 
e alle graduali loro produzioni, onde comparando coteste due 
ragioni vitalizie ne risultasse poi la ragione di estimo, che 
perciò si disse ragion comparata (1) da servire qual secondo 
fattore nella definizione del valore rappresentativo la estima- 
zione del fondo. 

68. In questo primo periodo quindi si ebbe un solo me- 
todo analitico, sotto due diverse forme, Tuna delle quali era 
diretta a fissare i valori intrinseci dei varii componenti la 
Casa, l'altra adoperavasi per i fondi rustici , per ricercarne 
i due fattori , cioè a dire, la rendita netta , e la ragione di 
estimo o comparata, perchè dagli stessi ne risultasse il cor- 
rispondente capital valore del fondo. 

Dal fine, cui eran dirette codeste due forme di estimazione, 
rileviamo essere più facile e chiara la stima dei fondi urbani, 
anzicchè quella dei fondi rustici nascosta sotto il velo d*una 
rendita non certa, e di una ragione vitalizia non sempre con 
sano criterio comparata. 



(1) Gli estimatori della Toscana, stabiliscono ugualmente varie ragioni, cioè 
massima pel suolo , media per gli alberi di maggior durata , e minima per le 
viti e per gli alberi di poca vita. Ma il Fineschi riprovando tale prattica pro- 
pone la regola di surrogare alle viti e agli alberi fruttiferi un dato numero o- 
gni anno, per tenerli ad uno stato permanente di rendita come quella del suolo. 
In Francia però, con una regola troppo assoluta, si equilibra la rendita delle 
vigne con la durevole del suolo, detraendo dal prodotto netto delle viti il quinto, 
per compensare Tannuale danno delle viti, la parziale surroga, il propaggiiìa- 
mento, e le spese di coltura fino alla produzione del frutto. — Vedi Portiez de 
rOise.— Corso di Legislazione amministrativa. 
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Secondo Periodo 

SOMMARIO 

69. Formarono il 2° Periodo le CasQ redditizie. 

70. Difficoltà che si presentavano nella stima delle Case redditizie. 

71. Le stesse difficoltà divenivano seriìssime nella valutazione di un Edificio di- 

stinto in piani. Di quali parti si compone il piano, a quali di esse va at- 
tribuita la rendita. 

72. Necessità di valutare gli elementi compositori onde ripartire fra questi va- 

lori la rendita, mercè una ragione vitalizia proporzionale alla natura del 
rispettivo elemento. Dalla addizione dei singoli valori risulta il valor della 
Casa, e della comparazione delle ragioni vitalizie risulta la ragion di estimo 
o comparata. 

73. Uniforme risultanza dei due indicati metodi di valutare le Case. 

74. Le stesse norme di valutazione sono state tradotte in principii della scienza 

estimatoria. 

75. Ripiego di arte introdotto nella prattica applicazione onde ridurre a sintesi 

il metodo analitico. 

76. Dimenticato il principio informatore di tale ripiego, le estimazioni sintetiche 

van soggette a serii equivoci. 

77. La differenza tra il- metodo analitico e Todierno metodo sintetico mostrali 

valore giusto. • 

78. Perchè il valore giusto diventa valore vero. 

79. Distinzione del Conano e del Calvino del valore giusto dal valore vero. 

80. Opposizione dei Prammatici — Confutazione. 

81. Perchè si combatte il metodo sintetico. 

82. In quali casi è inammessibile il metodo sintetico, e fa d'uopo usare il me- 

todo analitico. 

69. Al primo periodo, successe un secondo, in cui per 
Io maggiore sviluppo sociale, e pel progressivo incivilimento 
delle nazioni, gli edificii acquistando quelle relazioni este- 
riori che oggi ne formano il più ricco attributo, offrirono 
anch'essi un reddito; quale ritenuto dagli estimatori per primo 
fattore si videro obbligati ricercarne il secondo nella ragione 
di estimo o comparata , nel modo stesso veniva fissata per 
1 fondi rustici. 

70. Se non che nella stima degli ediflcii, a differenza dei 
fondi rustici, Tanahsi non doveva ricercare il reddito quale 
prodotto o primo fattore, doveva bensì ripartire il reddito già 
accertato, in parti aliquote, ciascuna proporzionale al valore 
e alla dorata del rispettivo elemento produttore. 
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Donde la necessità di stimare i molteplici elementi produt- 
tori e variamente deperibili, per distinguere la rendita com- 
plessiva ed accertata in rapporto al valore degli elementi i- 
stessi. 

71. Che se codesta forma di valutazione era difficile per 
se stessa nella estimazione di un edificio intiero , diveniva 
di grave momento e difficilissima nelle parziali estimazioni 
di un edificio diviso in piani e in distinti dominii, mancando 
in quei tempi il principio regolatore della distinzione del va- 
lore deir Area , come di poi è stato dalle nuove leggi di- 
stinto (1). 

Di vero tutti sanno , la proprietà di un piano essere un 
complesso di cose esclusive e di altre spettantesi a ciascuno 
in soli diritti di uso ; quindi la rendita del piano essere il 
frutto deiruso delle cose di esclusivo dominio, e deir eser- 
cizio ed uso di quei diritti che competono al proprietario del 
piano sulle dipendenze comuni ed indivise. Difatti il locata- 
rio paga la convenuta pigione non solo per le decorazioni 
che abbellano la casa e per la posizione topografica della 
stessa, sole cose di esclusivo dominio, ma molto più per 
quell'esercizio che a lui compete sul comune vestibolo cor- 
tile, scala, pozzo ed altro, e per quella garentia che gli vien 
data dal tetto che covre la casa, dalle mura che la confor- 
mano e la ripartiscono, e dal suolo che la regge. 

72. Laonde per distinguere cotale rendita in tante parti 
aliquote quanti sono gli elementi produttori, a' di cui rispet- 
tivi valori e vita dovevano le parti della rendita, mercè d'una 
ragione vitalizia, essere pure proporzionali, conveniva si fosse 
tenuto conto della quantità degli elementi compositori , sui 
quali eran fondati i rispettivi diritti di uso, di questi cono- 
scerne la estensione per quanto ne spettasse al proprietario 
del piano, indi estimare un per uno gh elementi istessi, nel 
modo operavasi nel 1.° Periodo della estimazione delle case. 

Quindi addizionando tutti i parziali valori ottenuti dalle di- 
stinte stime degli elementi compositori, si aveva in risultanza 



(1) Ved, n. 87 a J 
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il giusto valore della casa; e comparando tutte le ragioni 
vitalizie , già proporzionate al valore degli elementi produt- 
tori, ne risultava la ragione media o comparata, che ancora 
oggi nel commercio definisce la ragione di estimo o produt- 
tiva di un capitale deperibile, perchè impiegato nello acqui- 
sto, o nella costruzione di un edificio. 

73. Dalla pratica applicazione di queste due forme di va- 
lutare le case, usate nei due primi Periodi, è chiaro che ri- 
sultar ne dovesse sempre uno stesso valore, essendo l'ana- 
lisi il principio direttivo dell'una e dell'altra forma. Se non 
che con la prima forma si otteneva senza veruna distinzione 
il capitale valore della casa; con la seconda per lo contrario, 
mercè l' analisi , ottenevasi non solamente lo stesso valore, 
ma veniva pure mostrato l' annuale profitto, e la ragione vi- 
talizia o comparata che ne esprimeva la sua ammortizzazione. 

74. Or queste norme, tenute dagli antichi nel valutare le 
case, sono state tradotte in principii della scienza economica 
della stima, principii i quali servir ci dovrebbero ancora 
oggi di guida nella stima degli edificii, in modo che questa 
che fosse diretta, agli elementi costitutivi, o fondata sulla 
base del reddito , sempre dar dovrebbe in risultanza uno 
stesso valore, essendo l' analisi il principio direttivo di tutte 
due le estimazioni, differenti nella sola forma e non mai nella 
essenza. 

75. Ciò non pertanto vediamo accadere il contrario nella 
pratica, alla quale rimane tuttora occulto il principio che ri- 
dusse a sintesi il metodo analitico nella valutazione delle 
case, di talché oggi è divenuto un segreto da far cadere in 
errori molti Periti. 

Di vero gli antichi estimatori volendo eliniinare la grave 
difficoltà di non potere nella stima degli edificii desumere 
sinteticamente la ragione comparata, come con faciltà si de- 
sume nella valutazione del semplice suolo produttivo di un 
fondo rustico, ovvero comparando due sole ragioni vitalizie, 
come quando il fondo fosse arborato, introdussero nelle co- 
muni valutazioni un ripiego di arte, cioè quello di conside- 
rare i muri qual principale elemento produttore e di equili- 
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brare alla vita degli stessi tutti gli altri componenti la Casa, 
diversi per natura, e più solleciti al deperimento. Così ridus- 
sero a due gli elementi produttori della rendita. L'Area in- 
deperibile, ed il complesso di tutti i materiali deperibili rap- 
presentati da' muri. Quindi per ottenere un tale equilibrio, sta- 
bilirono in quei tempi , di dedurre dal valore della intiera 
Casa un capitale equivalente ad un'annuo reddito , il di cui 
interesse speso annualmente per mantenere gli elementi viep- 
più deperibili, questi avessero potuto vivere la stessa vita 
delle mura. 

Con tal giudizioso ripiego essi raggiunsero lo scopo di po- 
ter definire a priori la ragion comparata, non dovendo più 
proporzionare» svariate ragioni vitalizie per quanti erano gli 
elementi produttori ma solamente due l'una attinentesi all'A- 
rea indeperibile, l'altra al complesso di tutti gli elementi de- 
peribili rappresentati dallo stato e condizione de'muri. Com- 
parazione la quale era facile di eseguire sinteticamente, ser- 
vendosi della rendita come base della estimazione della Casa. 

76. Ma con lo svolgere degli anni dimenticato il principio 
regolatore, e seguitosi lo stesso ripiego, si è con faciltà tra- 
dotto in arte il vero metodo di estimazione; quindi non deve 
far maraviglia se oggi lo estimatore nel desumere il valore 
di una proprietà fabbricata, sotto il velo di un rapporto bu- 
giardamente comparato , involve parziali e falsi rapporti di 
molti attributi per natura e per condizioni diversi. Difatti se 
non è possibile trovare in tutti gli Edificii né la stessa du- 
rabilità delle mura, né la stessa condizione di equilibrio tra 
gli elementi deperibili e le mura istesse che ne costituiscono 
lo scheletro, dobbiamo convenire essere male applicata da- 
gli odierni estimatori quella che dicesi consuetudine, di de- 
durre costantemente e senza veruna eccezione dal valore 
della proprietà fabbricata l'annua rendita capitalizzata, per te- 
nere in pari condizioni di vita tutti i materiali componenti 
la Casa (1). 

(1) Per vieppiù dimostrare questo nostro assunto facciamo osservare che nella 
ricostruzione degli elementi deperibili, quali sono i muri maestri e i tetti di un 
comune Edificio, i periti facendo concorrere i comproprietarii nella ragione del 
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77. Sostituitosi dunque il metodo di arte o sintetico al me- 
todo analitico di valutazione, che possiamo ben dirlo scien- 
tifico, comechè al pari della scienza economica ritrova i va- 
lori degli elementi nello stato di composizione, in relazione 
de' nostri bisogni, senza che tra i due metodi vi sia un giu- 
sto rapporto, dobbiamo convenire che il valore procedente 
dalFuno, sia diiferente dal valore desunto dall'altro metodo; 
e così la Casa trovasi di avere due differenti valori, a se- 
conda che la si valuti, o col metodo di arte, o con T altro 
che è eminentemente ritenuto dalla scienza economica della 
stima. Ma il valore desunto analiticamente con principii veri, 
da elementi certi e determinati, non v'ha dubbio che sia un 
valore giustOy dunque la differenza, ovvero lo errore che pur 
debba essere in uno de'due valori risultanti da metodi di- 
versi, debbasi attribuire al valore desunto sinteticamente o 
per arte, come il solo che derivi da presunzioni, e non da 
elementi certi e determinati. 

78. Ciò non pertanto il valore desunto sinteticamente rap- 
presentando tuttogiorno nel commercio il Fondo nella com- 
pravendita e nella permuta di esso, il più delle volte, o per 
ignoranza o per altro, è accettato da un concorso di avven- 
tori, quindi avverandosi in tal caso la massima res tantum 
valet quantum vendi poteste esso trovasi in coincidenza del 
valor di cambio, e diventa valore vero. Un tal avveramento 



valore assoluto del piano o della rispettiva località, ne materializzano T inde- 
peribile pregio morale, mentreohè essi come indeperibile lo mostrano nella 
diversità delle ragioni di estimo, in ogni compravendita o permuta di un Edi- 
ficio. D'altronde se la legge in tale concorso avesse richiesto effettivamente il 
valore assoluto del piano, essi nelle parziali estimazioni non dovrebbero fissare 
la identica ragione di estimo che definivano gli antichi estimatori quando per 
le leggi anteriori, abolite dal Codice Napoleone, ciascun comproprietario rico- 
struiva quei soli muri che rispondevano nel proprio piano , senza tener conto 
del maggiore o minor pregio dello stesso. 

Ed altro argomento eh* è pur valevole a sbugiardare le comuni estimazioni 
delle proprietà fabbricate, trovasi nel metodo da periti usato per definire il va- 
lore dei dritti che ciascun comproprietario rappresenta sulle dipendenze di un 
comune Edificio. Essi lo desumono dal valore del rispettivo piano, mentre co- 
testo Valore è un complesso dei valori, non solo dei medesimi dritti , ma pure 
di altre poche cose di conto esclusivo. 
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però non esclude la possibilità, anzi diremmo certezza di una 
differenza tra il valore vero desunto sinteticamente e il va- 
lore giusto desunto per analisi; dappoiché il valor di cam- 
bio non è altro che la forma del valore di uso riposto nel- 
r oggetto, o nel danaro che si dà in cambio (1). Quindi esso 
coincide sempre con qualsiasi valore che gli si presenta de- 
terminato in commercio, sia giusto sia vero. 

79. E una simile differenza dovette indurre pure il Gona- 
no (2) e dopo lui il Calvino (3) a distinguere il prezzo giu- 
sto dal vero. Definirono essi il prezzo giusto per la metà 
del vero, e questo prezzo vero come derivante dalla comune 
estimazione (4). 

80. Tale distinzione quantunque poggiata sulla legge ri- 
portata dal Dritto Romano (5) purtuttavolta fu riprovata dai 
Prammatici, i quali ritennero uniforme il prezzo giusto, ed 
il vero (6). 

Forse a' tempi de' Prammatici, equilibratesi le speciali con- 
dizioni sociali , equilibraronsi del pari i valori , come an- 
cora a' nostri tempi il giusto prezzo risulta uguale al vero, 
quando le Case insuscettive di rendita stimansi pel valore del- 
l'Area e de'materiali che le compongono. Ma ciò non esclude 
che ai tempi anteriori vi fosse stata quella differenza tra que- 
sti due metodi di valutazione, come oggi si avverano quando 
ci si presentano due Edifìcii, l'uno stimato ne'singolì elementi 
compositori o perchè posto in un villaggio o perchè insu- 
cettivo di molta rendita, e l'altro Edifìcio che sia valutato sin- 
teticamente perchè trovasi in una Capitale o in una città ma- 
nifatturiera, ed anche in un sito molto pregiato della stessa. 

81. Noi a dir vero contale disamina non intendiamo con- 
dannare allo intutto il metodo sintetico in quanto che esso 
usato come si voglia da' periti nella compravendita a per- 



ei) Bonfield. pag. 752. 

(2) Lib. 7, cap. 9 e 10 de*commenti. 

(3) Lexicon juridicum voc. Praetium minus. 

(4) L. 63 in princip. ff. ad leg. Falcid. 

(5) L. 2 ff. comm. divid. 1, 16. 

(6) Quod deest. justo pretio recipias. 
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muta di una proprietà fabbricata, può taluna volta trovar ri- 
scontro nella comune estimazione, che sa rifiutarlo o accet- 
tarlo come vero. Lo combattiamo però nelle speciali valuta- 
zioni deir Edificio , quando cioè si dovesse tener conto dei 
parziali valori de' distinti dritti di uso attinentisi a ciascun 
comproprietario sulle dipendenze comuni ed indivise. Lo com- 
battiamo altresì ftelle valutazioni de'fondi ereditarii nelle quali 
il più delle volte devesi tener conto di tanti altri fattori e- 
stranei al commercio ma necessarii a mantenere Tequilibrio 
tra i coeredi che soli vi hanno interesse. E lo combattiamo 
per le estimazioni de'fondi che si danno in pegno agli Isti- 
tuti del credito fondiario, nel quale caso è mestieri guardare 
il Fondo quale potrà ridursi durante il lungo periodo del pe- 
gno, e non quale trovasi nel momento della pegnorazione. 

82. Però condanniamo formalmente il metodo di arte o sin- 
tetico, e lo dichiariamo inefficace , anzi inapplicabile alla ri- 
cerca di ogni qualsiasi valore di un dritto. Dappoiché il va- 
lore di un dritto di comproprietà , sia reale sia giuridica, 
non può desumersi se non dagli elementi su de'quali è fon- 
dato il dritto , essi soli son valutabili attesa la di loro esten- 
sione e condizione di uso cui servono , e ciò indipendente- 
mente dagli altri elementi che si trovano pure in concorso 
in uno stesso piano, o in uno stesso Edificio (1). 

Dunque sembra chiaro che in tali casi il perito sia astretto 



(1) Di fatti niuno può negare che il dritto giuridico quaP è la servitù, debba 
essere valutato nell'oggetto che ne costituisce la obbligazione. Eppure gli archi- 
tetti periti ne valutano la differenza di rendita che la esistenza della servitù 
potesse apportare al Fondo dominante, la quale differenza non è alcerto l'og- 
getto del dritto! 

Cosi pure il valore di rapporto che rappresentar deve ciascun comproprie- 
tario nella ricostruzione dei muri maestri, e dei tetti, essendo fondato sui tre 
elementi del dritto comune, suolo, muri, e tutto, non può esser desunto per sin- 
tesi, quando la rendita ch'è la base di tale valutazione scaturisce da tante al- 
tre sorgenti estranee ai tre elementi ora indicati. 

Ed in ultimo un perito al certo non può con la sintesi definire il valore del- 
l'utile immediato che 1' opera di pubblica utilità il più delle volte arreca alla 
proprietà privata, quando questo utile è fondato sul solo elemento del pregio 
morale di quella superfìcie che espropriata per Peperà pubblica rimane estra- 
nea all'opera istessa, e si incorpora come per accessione virtuale agli Edificii 
privati f 
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ad abbandonare il metodo sintetico che serve solamente al- 
l'uomo di negozio, ed invece debba servirsi del metodo ana- 
litico di valutazione, come il solo che può offrirgU i distinti 
e determinati elementi che lo guidano alla ricerca de'rispet- 
tivi valori legali. Ed affinchè in tali contingenze di casi egli 
sappia distinguere i due valori attribuibili agli altrettanti di- 
ritti in che la legge, con un nuovo principio, ha distinto l'A- 
rea di un'Edificio, seguirà con noi il 

Terzo Periodo 

SOMMARIO 

83. Nuovo principio economico stabilito dal Codice Napoleone. 

84. Un tale principio dà vita al 3® Periodo della scienza economica. 

85. L'Area ha due valori. 

86. Donde procedono codesti due valori, Tuno intrinseco, l'altro accidentale. 

87. Questa necessaria distinzione dei valori dell'Area ricavasi dalla legge. 

88. La prima disposizione ripartisce la superficie in dritti. 

89. La seconda disposizione legislativa ripartisce il suolo in dritti. 

90. Conseguenze giuridiche delle enunciate disposizioni. 

91. Quali sieno i valori correlativi a codesti dritti. 

lì primo è il valore di produzione, lì secondo è il valore occasionale del sito. 

92. Ragione di riparto. 

93. Reassunzione. 

94. Conseguenza delle cose dette. Ogni piano costituisce un fondo per i due ca- 

ratteri che l'accompagnano. 

95. L'Edificio può esser quindi considerato come un sol fondo, o diviso in tanti 

fondi quanto sono i piani. 

96. Conseguenza, tutto quello rimane fuori dell'Edifìcio, sia del suolo sia della 

superfìcie, costituisce un semplice Bene. 

97. Prattica applicazione della stima di una terrazza. 

83. Il principio economico intorno al quale versiamo, tro- 
vasi sanzionato dal Codice Napoleone, che pel primo distinse 
TArea occupata da un'Edificio in due dritti tassativi, cui sono 
inerenti due valori, Tuno tutto proprio della superficie, l'al- 
tro attinentesi al suolo; onde nella divisione in Piani di un 
Edificio, il primo valore ne rappresenti il dominio di ciascun 
piano, ed il secondo ne rappresenta il rispettivo dritto alla 
proprietà fondiale del suolo comune. 
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84. Questo nuovo e bellissimo principio economico-legale, 
è quello che dà vita al terzo Periodo della Scienza estima- 
toria e serve necessariamente , non solo alla ricerca del va- 
lore di ogni qualsiasi dritto, ma serve pure alla ricerca del 
valore commerciale di ciascun piano del comune Edificio. 

85. Di vero l'Area ha due valori. 

L'uno procede da una possibile e presunta produzione del 
suolo. 

Il secondo del tutto occasionale, si desume dalle variabi- 
lità delle condizioni fisiche o topografiche del sito. 

86. Or questi due valori quantunque attribuisconsi all' A- 
rea pur tuttavolta il primo procede direttamente dal suolo, e 
si applica proporzionatamente a tutta la estensione della su- 
perficie che Tè inerente. 

Ed il secondo si verifica distintamente negh attributi estrin- 
seci de'varii strati della superficie, e confusamente poi si tra- 
smette ed immedesima al valore del suolo, col quale la su- 
perficie istessa coesiste. 

Laonde il primo valore possiamo chiamarlo, con Smith, in- 
trinseco, non perchè fosse inerente al suolo, ma come de- 
sunto, particolarmente negli Edificii, da una presupposta e 
possibile produzione del suolo istesso. 

Ed il secondo valore possiamo ben dirlo accidentale o e- 
strinseco, comechè derivante da elementi tali che si possono 
variamente verificare in tutte, o anche solamente in talune 
zone della medesima superficie. 

87. Questa necessaria suddistinzione de'valori dell'Area, è 
ben difficile dedurla direttamente dalla scienza economica 
quando la scienza istessa trovasi in questa parte tuttora ne- 
gletta per non avere gli Economisti giammai considerata la 
Casa distinta in piani, e ciascuno con proporzionali dritti al 
suolo e alle dipendenze comuni. 

Intanto a questa mancanza esplicita della scienza econo- 
mica han supplito le leggi civih le cui disposizioni chiaramente 
stabiliscono le proporzioni onde ripartire i due diversi valori 
afferenti all' Area compresa dall'Edificio distinto in piani. 
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88. Di vero la prima disposizione di tutti e tre i Godici (1) 
attribuisce a ciascun Comproprietario la esclusività dell'uso 
della superficie in detto piano racchiusa. Ciò che dimostra 
avere il Legislatore divisa la superficie compresa neir Edifi- 
cio in tanti dritti tassativi quanti sono i piani, o i distinti do- 
mini! di che è suscettivo lo stesso Edificio. 

89. La seconda disposizione (2) nel ritenere la dipendenza 
della superficie dal suolo, viene ad attribuire al proprietario 
di ciascun piano, o di ciascuna località, un diritto in parteci- 
pazione al valore dal suolo istesso poiché n'è il fondamento, 
senza del quale la superficie non potrebbe esser concepita 
nella idea. Aedes ex duobus rebus constai ex solo et super- 
ficie (3). 

90. Laonde mettendo in stretta correlazione queste due sa- 
vie disposizioni di legge, troviamo che ciascun Comproprie- 
tario di uno stesso Edificio trovasi di avere; nel piano a lui 
spettante, due dritti all'Area Tuno di esclusività; T altro di 
comproprietà. Col dritto di esclusività egli ha Tuso esclusivo 
della superficie determinante il rispettivo dominio. Col dritto 
di comproprietà egli ha un dritto di comunione alla proprietà 
fòndiale del suolo su cui si eleva l'Edificio. 

91. E poiché a ciascuno di questi due dritti son correla- 
tivi altrettanti valori, ne vien di conseguenza che a ciascun 
comproprietario spetta. 

Un valore procedente da un dritto in partecipazione con 
gli altri comproprietarii al valore della proprietà fondiate del 
suolo comune. 

E nello avverarsi il valore accidentale della superficie, debba 
avere quel valore che possa direttamente attribuirsi alla ri- 
spettiva zona costituente il dominio di lui. 

Di qui viene che il primo valore non possa essere diverso 
dal valore di una presunta produzione, eh' é il solo valore, che 
procede direttamente dal suolo, ed é attribuibile a tutti i suoli; 



{!) Cod. Frane. 664, Cod. Napol. 585, Cod. Ital. 562. 

(2) Cod. Frane. 552, Cod. Napol. 477, Cod. Ital. Primo comma art. 440. 

(3) L. 23 ff. de usurpat. lib. XLI, tit. III. 
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e può trasmettersi in una ragione proporzionale a tutta la 
estensione della superficie che Tè inerente. 

Ed il secondo valore tutto proprio della superficie, come- 
che derivante da condizioni estrinseche ed accidentali , av- 
verantesi con varia intensità in ciascuna zona, sia quel va- 
lore attribuibile all'uso del dritto esclusivo della stessa su- 
perficie racchiusa nel proprio piano, e contemplato dalle di- 
sposizioni di sopra enunciate. 

92. La determinata e limitata estensione della superficie for- 
mante il dominio esclusivo di ciascun piano essendo inva- 
riabile per legge (1) costituisce il termine di rapporto onde 
definire il rispettivo dritto al suolo comune. E supposte u- 
guali le Sezioni de' rispettivi domimi, il loro rapporto trovasi 
nella ragione diretta delle rispettive altezze. 

Da ciò procede che ripartendosi il valore di produzione del 
suolo , tra i comproprietarii di uno stesso Edificio nella ra- 
gione diretta delle rispettive altezze, (supposte eguali le su- 
perficie geometriche delle zone a ciascuno appartenentesi), 
niuno soffre alterazione di dritto né in quanto alla estensione 
e giacitura del rispettivo piano, né in quanto al valore estrin- 
seco ed eventuale attribuibile alla superficie di dritto esclu- 
sivo di lui. 

93. Ecco come a seconda delle due diverse disposizioni le- 
gislative, trovansi due valori differenti e varii afferenti al- 
l'Area. 

L'uno che si avvera in tutti gli Edificii risulta proporzio- 
nale alla estensione delle rispettive località di ciascuno. 

Il secondo che non in tutti gli Edificii si appalesa, ed av- 
versandosi pure lo é in un modo sì differente e vario, e senza 
verun rapporto tra le distinte località dello stesso Edificio da 
costituire una proprietà esclusiva di ciascuno. 

94. Da cotesti indiscutibili principii economici-legali, chiaro 
rilevasi che in ciascun piano e in ciascuna locahtà, trovan- 
dosi mai sempre una zona di superficie determinata dalla e- 
stensione del dominio dello stesso piano , o della stessa Io- 



li) V. n. 30. 



Digitized by 



Google 



40 

calila, ed un dritto al valore di produzione del suolo, pro- 
porzionale alla stessa estensione del dominio, trovansi in esso 
determinati tutti due i caratteri che distinguono il Fondo dal 
Bene, cioè a dire estensione determinata di superficie, ed un 
valore procedente dal rispondente suolo , cui la stessa su- 
perficie è inerente, cosicché ogni piano ed ogni distinta lo- 
calità di un comune Edificio costituisce di per se un fondo. 

95. Laonde tanto il Giureconsulto che il Perito in due soli 
modi possono considerare T Edificio, o circoscritto nella sua 
propria forma come un sol fondo, se. unico si è il dominio, 
ovvero distinto in tanti fondi quanti sono i dominii che nella 
suddistinzione in parti lo stesso Edificio rappresenta, tutti 
però circoscritti e compresi nella stessa forma dell' Edificio. 

96. Neir uno e neir altro caso dunque tutto quello che ri- 
mane fuori la configurazione dell' Edificio, tanto del suolo 
al di là della fondazione, quanto della superficie al di sopra 
del tetto, costituisce un Bene non mai un Fondo. Cosi la re- 
stante superficie che resta oltre il tetto della Gasa, potrà co- 
stituire un dritto di godimento, cioè a dire un semplice Be- 
ne, o un dritto di proprietà, mancandole i caratteri proprii 
del fondo, perocché essendo indeterminata nella elevazione, 
dopo la superficie determinata de' sottoposti piani , trovasi 
priva di ogni rapporto al valore del suolo comune. 

97. Di fatti, seguendo il perito nella prattica estimazione 
di una terrazza, osserviamo che egli servendosi delle ana- 
lisi , estimar dove in prima la materialità de' parapetti che 
servono di garentia al godimento, estimar deve la quarta 
parte del piano di calpestio col suo sostegno, sia a volta sia 
a travi, ed in ultimo estimar deve la superficie per quanto 
possa essere apportatrice di una utilità, ad esclusione sem- 
pre del suolo su cui non vi ha dritto. Se poi la stima é per 
sintesi, attribuir deve al profitto, che é il primo coefficiente, 
una ragione di estimo proporzionale ai due elementi pro- 
duttori ora indicati cioè a dire al valore della superficie istessa, 
ed al valore della materialità del piano o lastrico, e de' pa- 
rapetti di garentia. Quindi in tutte due le estimazioni, egli 
trova la terrazza priva di alcuna relazione di dritto al suolo 
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comune, e per conseguenza priva ancora del corrispondente 
valore. Ciò che la definisce un semplice Bene valutabile, su- 
scettivo di dominio e non mai un Fondo. 

Estimazione de' Fondi che si danno in pegno 

SOMMARIO 

98. Il valore dei fondi che si danno in pegno ad un Istituto di credito, deve es- 
ser fondato su elementi certi e duraturi. 

99. Con quali criterii estimansi i fondi rustici posti a coltura. 

100. Come estimansi le selve e i fondi piantati di alberi di grosso fusto. 

101. Quali criterii tener debba il perito nella stima dei fondi urbani, ed in par- 
ticolare per i muri. 

102. Quali criterii nella considerazione degli altri elementi compositori. 

103. I criterii che servon di norma nella stima dei fondi debbano essere coor- 
dinati da uno stesso estimatore. 

98. Gli Istituti di credito, ed in particolare il nostro del 
Credito Fondiario, danno a' privati de' valori a mutuo su' pe- 
gni di Fondi. 

Il valore de'fondi a pegnorarsi non è lo stesso del valore 
commerciale, né quello solito a definirsi in una libera con- 
trattazione di compra vendita. 

Il valore di cotesti fondi deve esser fondato su elementi 
certi e duraturi, quindi tutto ciò che potrebbe esser distrutto 
dalla mano dell' uomo, o deteriorato dal tempo, non debba 
far parte del valore di quei fondi che sono offerti in pegno 
agli Istituti di credito. 

99. Di vero de' fondi rustici è mestieri che si ritenga il 
suolo come un costante produttore. 

Il profitto però dovrà esser minorato in parte, laddove la 
produzione avesse per secondo fattore le abbondanti conci- 
mazioni. 

Dovrà essere del pari molto minorata la produzione di 
quel suolo che fosse stato di recente svolto per mutata col- 
tura per dissodamento di terra. 
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Del profitto delle viti e della frutta è da tenersene poco 
o niun conto. 

L' abbandono , la cattiva coltura , o la mancata surroga 
delle viti o delle piante potrebbero divenire in pochissimo 
tempo la causa efficiente della distruzione della intera pian- 
taggione, e della perdita di tutto il profitto. In tal caso pe- 
rò è da tenersi conto della maggior produzione del suolo, 
ad eccezione però de'siti troppo aridi o argillosi ne' quali la 
produzione del suolo è sempre scarsa, in particolare modo 
ne' tempi estivi. 

100. Le Selve vanno stimate giusta le consuetudini locali 
o per il numero delle ceppale , o per reddito desunto dalla 
produzione delle ceppale istesse. Nell'uno e nell'altro caso 
bisogna prendere in considerazione il profitto delle poche 
erbe negli anni di pascolo. De' frutti pendenti, e di ogni al- 
tro legname che possa trovarsi nel tempo della estimazione 
non bisogna tenere conto alcuno. In simil modo bisogna e- 
stimare i boschi cedui a taglio fisso, non curando mai i le- 
gnami che diconsi di dote, né quelli non ancora giunti alla età 
del maturo. 

I fondi piantati di alberi di grosso fusto, awegnacchè frut- 
tiferi, vanno estimati per la sola produzione del suolo, con- 
siderato però come se fosse nudo. 

La produzione delle piante potrebbe esser calcolata sol 
quando le stesse fossero tanto giovani da non poter essere 
recise durante il periodo del pegno, come il contrario po- 
trebbe avverarsi de' grossi castagni e delle querele atte al 
lavoro. 

I soh oHveti si possono estimare sulla base di una ren- 
dita coacervata di anni 10. Ma laddove le piante fossero 
molto giovani si potrebbe calcolare il reddito sul profitto 
biennale con una ragione di estimo molto più mite in con- 
siderazione del sensibile aumento di rendita negli anni po- 
steriori, e per esso del corrispondente capitale. 

101. I Fondi urbani van sottoposti a ben altre considera- 
zioni. Lo stato di solidità è quello che in principal modo ri- 
chiamar deve la*cura dell'Amministrazione e lo studio del 
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perito. L'Amministrazione non ha altro interesse se non che 
r Edificio dato in pegno non soffra deteriorazioni sensibili 
che ne scemino il valore durante il periodo del pegno. Il 
perito per lo contrario, con i lumi della scienza e con la 
prattica dell' arte, deve studiare accuratamente lo stato di so- 
lidità, dallo spessore de' punti di appoggio , dalla elevatezza 
dell'Edificio, dalla intessitura più o meno ordinata de' muri 
partimentali, e se gli tornasse possibile, dalla forza di coesione 
de' muri. 

Il quale esame però se non gli fosse permesso, per tante 
condizioni ed eccezioni solite ad avverarsi, e che il perito è 
tenuto a cogliere ad ogni costo , potrebbe desumerla dagli 
effetti, come da' stessi effetti desumer ne deve lo stato d'im- 
pianto della intera Casa. 

102. Ma oltre i muri che definiscono lo stato principale di 
solidità della Casa, sonovi delle opere in materiali di vario 
genere, le quali con gli stessi muri concorrono alla sommini- 
strazione del maggiore o minore profitto annuale. Di coteste 
opere, e proprio di quelle che riflettono i pavimenti, ì lavori 
in legno, in ferro, ed in altro materiale solido, è mestieri te- 
ner conto del loro stato di deperibilità, ed indicarne la pos- 
sibile durata se infra , od oltre il periodo del pegno. Delle 
altre che riguardano la parte superficiaria e decorativa non 
debbesene tener conto, come di cose necessariamente depe- 
ribili infra il periodo che dura il contratto. 

Quindi laddove un perito venisse chiamato a fissare la pos- 
sibile rendita di un'edificio, o a verificare quella che se ne 
percepisce , è tenuto coscienziosamente a minorare, dal red- 
dito accertato, quella parte aliquota che potesse addebitarsi 
alle decorazioni, per 1' eventualità cui va soggètto il capital 
valore, di venire scemato, laddove le decorazioni non fossero 
a proprio tempo rinnovate. 

103. Dalle quali considerazioni e disamina ne consegue: 
Che il perito incaricato dello esame di un Fondo urbano 

che si offre in pegno ad un Istituto di credito , non debba 
esser giammai limitato a riferire su di una o più condizioni 
del Fondo. Egli deve studiarle tutte , e su ciascuna dare il 

7 
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proprio avviso , onde V Amministrazione coordinandole pos- 
sa dedurre quel giusto ed unico criterio che la rende sicura 
nel dovere accettare o rifiutare il richiesto prestito. Nel con- 
trario caso, dividendo le condizioni, si avrebbero due criterìi, 
r uno formulato dal perito dopo la verifica de' luoghi,~e forse 
non perfetto, perchè non posto in correlazione delle altre con- 
dizioni riserbate, l'altro criterio concepito dall'Amministra- 
zione o su' dati presunti, o presunto da dati reali i quali me- 
riterebbero forse di esser modificati se si trovassero in cor- 
relazione delle condizioni dal perito studiate, poti^ebbe forse 
risultare anch'esso non vero. 

Laonde codesto procedimento, di avere nella stima di uno 
stesso fondo, due criterii non coordinati, potendo essere di 
danno o alla Amministrazione, o al privato, sarebbe atto di 
settima giustizia, ancora per mantenere l' equilibrio degl' in- 
teressi sociali, che fosse del tutto eliminato. 

§3.<> 
Della stima dei Fondi per tassa di successione 

SOMMARIO 

104. Le pubbliche vendite allo incanto debbano servir di norma nelle valuta- 
zioni per tassa di successioni. 

104. È un errore economico , e conseguentemente anche 
legale, il chiedere ne' casi di successioni che i Fondi eredi- 
tati sian valutati con le stesse norme commerciali che teii- 
gonsi da' privati nelle libere contrattazioni di compra-vendite. 

In cotesti casi mancando la ragione di uso, manca al pe- 
rito la norma nel fissare la ragione di estimo. Essa dunque 
va determinata legalmente sulla base delle vendite giudiziarie 
eseguite alla pubblica asta nel più prossimo periodo alla a- 
perta successione. 
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Dei valori legali 

SOMMARIO 

105. Nella comproprietà sia reale sia giuridica, l'oggetto del dritto si presenta 

da se. 

106. Necessità di conoscere il soggetto che determini la estensione del dritto. 

107. Quale è l'oggetto nella comproprietà reale. Quale nella comproprietà giu- 

ridica ? 

108. Quale il soggetto nell'una, quale nell'altra f 

109. Differenza tra l'oggetto e il soggetto nella comproprietà reale, e l'oggetto 

e il soggetto nella comproprietà giuridica. 

110. Conseguenza. Non potersi ripartire il valore di una dipendenza comune 

senza definire la ragione di uso. Non potersi valutare una servitù senza 
conoscere quale sia la obbligazione. 

111. Faciltà di applicare codesti principi! dopo che si è conosciuta la distinzione 

del valore dell'Area. 

112. Esempio— Valutazione di un dritto di comproprietà reale. 

113. Altri esempii. 

114. Valutazione di un dritto giuridico. 

115. Esempio — Valutazione di un dritto di veduta. 

116. Idem di un dritto nascente da vani di finestre a lume. 

117. Con le stesse norme valutasi il dritto altcus nontollere. 

118. Quid pel dritto di passaggio? 

119. Reassunzione. 

105. Innanzi abbiamo osservato come nella proprietà fon- 
diale il dritto non sia più un' astrazione, bensì un fatto reale, 
inquantochè rappresenta una parte aliquota del fondo che co- 
stituisce un' oggetto commensurabile, e valutabile. 

106. Se non che al pari di ogni altro dritto, anche il dritto 
fondiale sia di condominio sia di servitù, non potendo conce- 
pirsi senza di un soggetto che ne determini la estensione, o 
la ragione di uso, con un qualsiasi rapporto o di estensione, 
di peso , o di un numero , cosi non potrà avverarsi dritto 
di comproprietà nella dipendenza di un' Edificio, senza il do- 
minio di un piano, o di una qualsiasi località, ne' dritti di ser- 
vitù senza il dominio di altro fondo cui la servitù è dovuta. 
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Difatti dalle stesse leggi rileviamo che niuno possa rappre- 
sentare un dritto di comproprietà su di uri vestibolo o su di 
un cortile, se non abbia il dominio di un piano o di altra lo- 
calità che faccia parte dello stesso Edificio, come pure niu- 
no possa avere un dritto di servitù sul fondo altrui, se que- 
sto dritto non sia di utile al fondo proprio. 

107. Nella comproprietà reale o di fatto, costituisce oggetto 
del dritto, ogni qualsiasi dipendenza di un' Edificio, che re- 
sta comune' e indivisa. 

Nella comproprietà giuridica, forma l'oggetto del dritto, 
quella obbligazione che viene imposta su di una determinata 
zona di superficie , o su di una limitata porzione di suolo 
del Fondo servente, pel maggior godimento del fondo domi- 
nante (1). 

108. Il soggetto determinante un dritto di comproprietà 
reale o di fatto, vien rappresentato da uno de' diversi rap- 
porti di uso, che hanno fra loro i diversi dominii cui è su- 
bordinata la dipendenza comune. 

Ed il soggetto nella comproprietà giuridica viene rappre- 
sentato , o da opere esteriori di costruzioni, se trattasi delle 
servitù continue ed apparenti , ovvero da un titolo scritto 
ed autentico , sé trattasi delle servitù discontinue e non ap- 
parenti. 

109. Premessi tali principii ognuno di leggieri comprende 
che nella comproprietà reale e di fatto, l' oggetto del dritto 
si rivela da sé stesso nella unità di costruttura della di- 
pendenza comune e indivisa; ed il soggetto si rattrova fon- 
dato su di un semplice rapporto di uso della dipendenza 
istessa; ed in questo caso il soggetto non serve a far cono- 
scere l'oggetto qual'esso è, ma solo la quantità che ne spetta 
in dritto a ciascun comproprietario. 

Per lo contrario nella proprietà giuridica 1' oggetto del 
dritto non si rivela da sé, ma fa d'uopo che sia manifestato 
dal soggetto , il quale o con opere esteriori , o con titolo 



(1) Vedi in seguito n. 28. 
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scritto ed autentico definisca e determini la obbligazione quale 
essa è : 

110. Da ciò consegue non potersi, nella comproprietà rea- 
le, ripartire fra i diversi comproprietarii il valore di una di- 
pendenza comune, senza conoscerne il soggetto, cioè a dire 
il termine di rapporto, definito dalla ragion di uso de'diversi 
dominii cui è subordinata la dipendenza istessa. E, per lo 
contrario non si può valutare una servitù, senza conoscere 
mercè del soggetto, quale sia la obbligazione imposta al fondo 
servente. 

111. L* applicazione di codesti inconcussi principii legali 
ed economici riuscirà facilissima dopo che dal disposto delle 
leggi civili abbiam desunto doversi attribuire all'Area due 
dritti Tuno di esclusività T altro di comproprietà, e mostrato 
pure come il valore della stessa vada fra questi diviso. 

112. E presa in prima ad esempio la valutazione di un dritto 
di comproprietà sul comune vestibolo di un' Edificio, ci sarà 
facile lo intendere , che debbasi valutare la superficie che 
costituisce il comune dominio del vestibolo, non che il ri- 
spondente dritto alla proprietà fondiale del suolo comune. 
Indi valutati i muri che lo conformano, il dritto a' tetti che 
lo covrono, il dritto alle fondazioni che lo sostengono ed 
infine valutati il pavimento , la chiusura, ad ogni altro ab- 
bellimento, si ottiene cosi il valore complessivo dell'oggetto 
che costituisce la dipendenza comune. 

Ripartito questo valore in proporzione della estensione dei 
rispettivi piani che hanno il dritto di uso del vestibolo, ed 
avrete tante aliquote di valori per quanti sono i dritti che 
tutti i comproprietarii vi rappresentano. 

113. Similmente valutati i muri in fondazione, se ne ripar- 
tisce il valore nella ragione delle rispettive masse, supposti 
uniformi gli elementi in composizione. E valutati i pozzi di 
acqua, i pozzi neri, gli acquidotti ecc. negli elementi costitu- 
tivi, se ne partisce il valore in proporzione del numero dei 
dritti di uso, che ciascuno vi rappresenta (1). 

(1) Vedi Teorica della comproprietà num. 430 a 433. 
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Nello stesso modo valutata ciascuna delle parti integranti 
di un Edificio , se ne definisce il valore del proprio dritto- 
come pure di ogni altra dipendenza che sia soggetta a do- 
minii di un' Edificio, o di un Fondo di terra. 

114. Che se poi debbasi valutare un dritto giuridico , os- 
sia una servitù , fa mestieri valutare quella obbligazione che 
fu imposta al Fondo servente per T utile del Fondo dominan- 
te, e ciò dopo che siasi determinato, mercè il soggetto, la 
estensione del suolo o della superficie su cui poggia la ob- 
bligazione. 

115. E valga ad esempio la valutazione di un dritto di ve- 
duta sul fondo alieno. Questa non può aifettuarsi senza pren- 
dere norma dalla larghezza del vano che n'è il soggetto. A 
tale larghezza aggiunte le due dimensioni laterali, dalla leg- 
ge stabilite per le vedute oblique, si otterrà la intiera lar- 
ghezza della obbligazione , emergente dalle opere esteriori 
che rappresentano il dritto di veduta. La quale larghezza 
calcolata o per la distanza di metri tre, se il davanzale del 
vano non ha sporto , e nella esistenza di esso, per tanto di 
più di metri tre , per quant' è lo sporto istesso , si avrà la 
giusta sezione della superficie soggetta alla obbligazione di 
veduta. 

Se non che siccome il proprietario del Fondo servente ri- 
mane proprietario del suolo, a segno di potersi pur servire 
della sua produzione , così la obbligazione imposta ha rap- 
porto al solo pregio morale ed occasionale del sito della su- 
perficie soggetta al dritto di veduta. 

Determinata quindi mercè del soggetto, la natura ed esten- 
sione della obbligazione, sarà facile al perito di stabilire per 
ogni unità superficiale V aUquota del valore della superficie, 
onde desumere il giusto valore della obbhgazione, la quale 
nel caso in esame altro non rappresenta, se non quella li- 
mitazione che si apporta al proprietario del Fondo servente 
di non fare nel proprio Fondo tutto quello che egH, come 
proprietario, sarebbe in dritto di fare. 

116. Con le stesse norme valutasi il dritto di una finestra 
a lume, salvo in tal caso il distinguere la quantità della su- 
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perfide che resta a vantaggio del proprietario dei Fondo ser- 
vente, onde tener conto della valutazione di quella sola parte 
che costituisce il dritto di godimento del proprietario del 
Fondo dominante. 

117. Con le norme ora indicate, per la valutazione della fi- 
nestra a lume, si valuta il dritto altius non tollera. Ben vero 
però di questo dritto il soggetto esser debba mai sempre un 
titolo scritto ed autentico, che solo può definire la estensione 
che trovasi soggetta a tale obbligazione. 

118. Il valore del dritto di passaggio si desume dalla pos- 
sibile produzione dell' Area soggetta alla servitù, ovvero dal 
valore attribuibile alla superficie se si trattasse di Area edi- 
ficativa. Se non che nel primo caso, trattandosi di un fatto 
personale, bisogna porre a calcolo, oltre il valore della super- 
ficie soggetta a tale servitù, anche quei danni si potrebbero 
accagionare dalla mano dell' uomo alle vicine produzioni del 
Fondo di terra. 

119. Da quanto abbiam detto ognuno di leggieri rileva che 
il valutare l' oggetto di un dritto, con la semplice guida del 
soggetto, sia la più sicura e giusta valutazione di un dritto 
di comproprietà , e specialmente di comproprietà giuridica; 
dappoiché ogni oggetto di dritto presenta sempre parti de- 
terminate e certe da non dar luogo a sofismi o presunzioni. 

Che se poi alcuno creda portare opposizione, e contrasta- 
re la sicura difinizione del valore di una superficie costituente 
un dritto di comproprietà giuridica, gli diciamo esser suffi- 
ciente prender norma dalle vicine proprietà fabbricate, le 
quali limpidamente ne presentano V elemento di prezzo, dal 
prezzo potrebbesi ottenere da un prossimo suolo edificativo. 



Digitized by 



Google 



56 

Valore di rapporto 

SOMMARIO 



120. Richiamo ai principi! innanzi esposti. 

121. Il valore di rapporto è un valore legale^Perchè dicesi di rapporto. 

122. L'uso, o il profìtto del piano sono una produzione de'varii elementi com- 

positori. 

123. Taluni elementi si spettano in dritto. 

124. Altri in proprietà esclusiva. 

125. I soli tre elementi suolo muri e tetto sonò di dritto comune, essi soli rap- 

presentano la casa, e per essa il piano di ciascuno. 

126. Ciò risulta pure dalle tre condizioni legali che informar debbono il valore. 

127. Confronto con la scienza estimatoria. 

128. Conseguenza — il valore de' dritti su i ripetuti tre elementi costituir deve il 

valore di rapporto dalla legge indicato valore del rispettivo piano. 

129. Obiezioni che si presentano a tale soluzione. 

130. Si risponde alla prima obiezione. 

131. Idem alla seconda obiezione. 

132. Conchiusione. Il valore de' muri può rappresentarne il dritto, e il dritto, non 

sempre può rappresentarne il valore. 

133. Il legislatore quindi doveva servirsi del valore per termine di rapporto, e 

non del dritto come nel divisorio. 

134. La ricerca del valore di rapporto avvalora vieppiù quando sta detto, che 

fuori della condizione commerciale, il valore della casa debba esser de- 
sunto dagli elementi costitutivi. 



120. Esaminata la divisione fatta dalia legge, della super- 
ficie occupata dall' Edificio in tanti dritti quante sono le 
zone orizzontali racchiuse dagli altrettanti piani (1), e vista che 
l'altezza rispettiva di ciascun piano sia la regolatrice del dritto 
di ciascuno al suolo comune, dividemmo if valore dell'Area 
in due porzioni per attribuirne una parte alla superficie , e 
l'altra al suolo. Ed ancora questi due valori suddividemmo 
per vederne assegnata a ciascun comproprietario l'ahquota 
del valore attinentisi alla superficie compresa nel proprio piano 
e la parte proporzionale del valore assegnato al rispondente 



(1) Vedi num. 88 e seg. 
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suolo. Ora ci resta a vedere qual sia il valore di rapporto 
col quale ciascun comproprietario, come rappresentante il 
proprio piano, è tenuto a concorrere alla ricostruzione o ri- 
parazione de'muri e de' tetti di uno stesso Edificio. 

121. Un semplice criterio basterebbe a convincerci essere 
cotesto un valore del tutto legale, sì perchè è richiesto dalla 
legge, sì perchè è un complesso di più valori derivanti dai 
dritti di uso che ciascuno comproprietario esercita su di tre 
soli principali componenti la casa, cioè suolo muri e tetto. 
Epperò noi lo diciamo di rapporto, perchè questo speciale uso 
non riguarda punto le varie modalità cui van soggetti i sin- 
goli elementi materiali componenti TEdificio, ma ha un sem- 
plice rapporto a quella estensione di dritti che invariabilmente 
ciascun individuo rappresenta su quegli elementi, che in caso 
di ricostruzione^ trovansi nello stato di una comunione indi- 
visa tra tutti i comproprietarii deirEdiflcio. E più particolar- 
mente perchè in questo caso devesi prescindere dalla valu- 
tazione del comodo reale ed effettivo del con 1 omino, relati- 
vamente a quelle parti dell'Edificio che gli si appartengono 
in un modo assoluto, e devesi aver riguardo a quelle sole 
parti che si appartengono in comune con gli altri condomini. 

122. Di vero V uso, o la rendita del piano, considerata come 
produzione, ha relazione ai svariati elementi produttivi, ta- 
luni de' quali sono di comune spettanza a tutti i comproprie- 
tari, altri rappresentano proprietà esclusive di ciascuno. 

123. Nella categoria de'primi si comprendono il suolo^ i mu- 
riy il tetto. Soli elementi considerati dalla legge in una condi- 
zione di comunione, potendo ciascun comproprietario usarne 
per quant'è la estensione del proprio dritto, con l'obbligo di 
non offendere l'esercizio altrui in dritto uguale e reciproco. 
Ciò che rende l'uso di uno subordinato all'uso degli altri com- 
proprietarii dello stesso Edificio. 

124. Nella seconda categoria si comprendono i pavimenti, i 
legnami, le ferrature, le opere decorative, e quant' altro con- 
cerne r interesse esclusivo di ciascuno, non escluso il valore 
della superficie ed occasionale del sito, appunto perchè co- 
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stìtuisce una proprietà esclusiva di colui cui il piano si ap- 
partiene. 

Or gli elementi di quésta seconda categoria se con seve- 
rità matematica pongonsi a calcolo nella determinazione del 
valore commerciale del piano, non possono poi far parte del 
valore di rapporto, dappoiché né Fuso, né la ricostruzione 
degli stessi trovansi soggetti air uso e alla ricostruzione de- 
gli elementi comuni con gli altri comproprie tarii, quindi le- 
gittima conseguenza si é, che solo i tre elementi indicati nella 
prima categoria — Suolo, muri, e tetto, di cui Fuso di uno 
trovasi subordinato all'uso degli altri comproprietarii, deb- 
bono costituire il valore di rapporto. 

125. Di fatti ciascun comproprietario avendo a se, per at- 
tribuzione della legge, la esclusività della zona di superficie 
racchiusa dal proprio piano, e per essa un dritto in parte- 
cipazione al valore del suolo comune, ed oltre a ciò un dritto 
a tetti, ed un dritto ai muri che conformano e ripartiscono 
la casa, egli trova legalmente, nel complesso di questi dritti, 
il rispettivo piano distinto nella comunione dell' Edificio; e 
nel valore di questi dritti egli trova economicamente la rap- 
presentanza dello stesso piano, in proporzionato rapporto agli 
altri piani formantine la stessa casa. 

126. Che debba esser così lo ricaviamo dalle nozioni le- 
gislative, le quali ci insegnano che il valore del piano, sola- 
mente perchè richiesto dalla legge, debba derivare da ele- 
menti tali che adempiano alle tre condizioni essenzialissime. 

1. Di armonizzare col carattere della generalità: Carat- 
tere precipuo della legge la quale rendesi equa ed imparziale, 
appunto perché non soggetta alcuna cosa a condizioni mo- 
mentanee e passeggiere. 

2. Che abbiano un necessario e stretto rapporto di so- 
lidità e di garentia con la esistenza dell'Edificio. 

3. Che gli stessi elementi abbiano un rapporto di valore 
tra i distinti domini! de'varii piani, o delle località, in che 
legalmente trovasi distinto l'Edificio. 

1—2. La legge regola la ricostruzione di un Edificio ap- 
partenente a più comproprietarii, per tutelarne i dritti e gli 
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interessi da questi nascenti. E comechè cotesti dritti son pog- 
giati esclusivamente — sul suolo sii i muri sul tetto, elementi 
insiti a tutti gli edificii , e necessarii alla costruttura degli 
stessi, perciò solamente essi armonizzano col carattere della 
generalità della legge richiesto , e raggiungono pure la ne- 
cessaria condizione di esistenza e di garentia di uno stesso 
Edificio. 

3. La tutela degli interessi scambievoli deriva poi dalla e- 
satta determinazione dei valori di uso attribuibili, per la scienza 
estimatoria, appropri e rispettivi dritti su i ripetuti tre elementi 
suolo ^ muri e tetto. 

127. La prattica estimatoria, e come abbiamo innanzi os- 
servato, con essa anche la scienza economica, ci ha dimo- 
strato ad evidenza i limiti infra i quali si estende V uso del 
rispettivo piano. E con tal norma abbiam trovato. 

1. Che il valore della presunta produzione del suolo deb- 
basi ripartire tra i comproprietarii in ragione delle superfi- 
cie di rispettivo uso e dominio, o che torna lo stesso nella 
ragione della rispettiva altezza de'piani. 

2. Che dalla stessa ragione della altezza del rispettivo 
piano sia rappresentato il dritto al tetto che ne garentisce il 
dominio. 

3. Che il valore de'muri dovendosi necessariamente de- 
sumere da una quantità determinata, questa non possa es- 
ser diversa da quella massa murale che prestandosi al par- 
ticolare uso di ciascuno, ripartisce e conforma il rispettivo 
dominio del piano. 

128. Or la scienza economica poiché nella relazione deVa- 
rii comproprietarii di uno stesso Edificio, trova il dritto di 
uso e di godimento di ciascuno nella estensione del domi- 
nio rispettivo, e con tal norma desumendo tre valori su gli 
altrettanti elementi di uso e di dritto comune, ne presenta 
il complesso per il particolare valore del piano , dobbiamo 
logicamente dedurne, che questo valore debba servire di ter- 
mine di rapporto tra i varii piani di uno stesso Edificio dalla 
legge definito. 
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VALORE DEL RISPETTIVO PIANO 

129. A tal soluzione due obiezioni possono presentarsi. 

1. Il dritto di uso desunto dalla scienza economica della 
stima, è uniforme al dritto legale, che ciascun proprietario 
vantar possa su TEdificio in comproprietà distinta? 

2. Se il valore, qual termine di rapporto, rappresenta un 
dritto, perchè il Legislatore ha richiesto il valore del piano 
invece del dritto stesso come nel divisorio? 

130. 1.° Alla prima obiezione rispondiamo brevemente. 

Appartenere alla scienza economica defflnire il chiesto va- 
lore, quale con la più severa analisi la scienza non può tro- 
vare fuori dell'uso e dell'ambito del rispettivo piano. 

Appartenere alla scienza legale lo esame del se Fuso ri- 
sponda al dritto che ciascuno comproprietario vanta sull'Edi- 
ficio in comproprietà distinta. E questo esame, che non po- 
trebbe mai avere un'opposto risultamento , lo faremo nello 
sviluppo legale della comproprietà reale (1). 

131. 2.° La risposta alla seconda obiezione sta nello esame 
economico delle due disposizioni che servono di regola ai 
muri. 

La legge con le sue disposizioni propone in ordine a'muri 
due rapporti in apparenza diversi. L'uno è il dritto con che 
regola i divisorii , V altro è il valore con che regola i muri 
maestri de'diversi piani di una stessa casa. 

Ogni Edificio è conformato da muri de'quali quelli che lo 
racchiudono diconsi esteriori, quelli che ne ripartiscono le 
località appellansi di partimento , e quelli finalmente che le 
distinguono da altre proprietà diconsi divisorii. 

La legge di questi ne forma due separate categorie, nella 
prima comprende i muri che, nell'Edificio assolutamente con- 
siderato, costituir possono un sistema indipendente, gli este- 
riori cioè e quei di partimento, e gli appella muri maestri. 



(1) Vedi num. 319 e seguenti. 
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Nella seconda categoria vi resta solo i divisorii che con lo 
stesso nome li riconosce. 

I muri della seconda categoria van considerati negli Edi- 
ficii fra i due vicini di uniforme e costante spessore, epperò 
il Legislatore in caso di ricostruzione o riparazione di essi 
ne dispone la partizione della spesa in proporzione del ri- 
spettivo dritto. Ma poicchè il valore della massa in ogni unità 
cuba di rapporto è costante tra i due vicini, ne risulta che 
uguali masse a contatto nei divisorii sono di ugual valore, 
come uguaH in dritto fra loro. 

I muri poi della prima categoria vengono dichiarati nel- 
l'atto di ricostruzione o riparazione indivisamente comuni tra 
i compreprietarii de' diversi piani , epperò il legislatore ne 
statuisce la partizione della spesa in proporzione del valore 
del rispettivo piano. 

Ma i dritti de'diversi comproprietarii su i muri maestri seb- 
bene fossero uguali fra loro, purtuttavolta siccome in prat- 
tica ogni specie di muramento aumenta di valore variando 
nella altezza, così per la diversità di posizione de' muri ne 
emergono da uguali dritti diversi valori, quindi ne consegue, 
che questi stessi dritti non possono proporzionarsi senza te- 
ner conto di quel termine che li fa differenziare, qual è il 
proprio e rispettivo valore. 

Espressioni che tradotte nel conciso linguaggio analitico 
suonano. 

Pel divisorio essere i dritti nella ragione diretta e semplice 
delle masse, e per i muri maestri nella ragion composta della 
diretta delle masse e della inversa delle posizioni. 

132. Da' quali ragionamenti risulta chiaro, che se nel di- 
visorio (nella relazione sempre de' due vicini, ove non cam- 
bia l'unità di valore) il rispettivo dritto ne rappresenta pure 
il valore, ne'muri maestri poi, ove diversa è la relazione di 
valore di superiore ad inferiore, il valore deve rappresentare 
il rispettivo dritto, e non mai il dritto può rappresentare il 
valore. 

133. Or dunque a noi sembra di aver dimostrato a suffi- 
cienza come, tra i diversi piani di uno stesso Edificio, il solo 
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rapporto delle altezze regoli il rispettivo dritto sul suolo sul 
tetto , ben diversamente del dritto ai muri maestri, il di cui 
valore per la diversa loro posizione deve rappresentare i 
dritti rispettivi. 

Donde risulta per logica conseguenza che il legislatore nella 
succennata disposizione doveva servirsi del valore per ter- 
mine di rapporto tra i diversi piani di un Edificio, anzicchè 
della stretta e semplice intensità del dritto, che sarebbe stata 
una disposizione erronea e molto male applicata. 

134. Sembra pur confirmato che il valore della casa se 
neir ordine commerciale, riguardando V interesse di un solo 
'possa presentarsi sia per analisi sia per sintesi complessivo 
e confuso nei suoi elementi costitutivi, non possa avvenire 
lo stesso nelle diverse condizioni legali, in cui tutti gli ele- 
menti debbono essere distinti, per sceverare da quei di conto 
ed uso esclusivo, i soli elementi di interesse ed uso comune 
a più individui , cui la legge prendendo particolarmente di 
mira cura di regolarne i svariati e vicendevoli rapporti. 

Valore d! indennità 

SOMMARIO 



135. Significato della parola indennità. 

136. Le indennità son varie. Noi intendiamo ragionare di quella che è dovuta 

neir espropriazione per pubblica utilità. 

137. Ogni opera di pubblica utilità dà sempre luogo al valore d'indennità. 

138. Eccezione. La strada apporta un' utilità mediata al pubblico , una utilità 

immediata alla proprietà privata. 

139. Che s'intende per utilità mediata. 

140. La strada è il mezzo di quest'utilità, non però valutabile. 

141. Il valore di produzione del suolo rappresenta la proprietà fondiale della 

strada. 

142. Che s* intende per utilità immediata. 

143. Perchè dicesi immediata in rapporto agli edificii? 

144. La utilità immediata costituisce un attributo valutabile dell' Edificio cui si 

riferisce. 
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145. Il valore occasionale del sito ove trovasi T Edificio è il vero rappresentante 

delPutilità immediata. 

146. Corollarii. 

147. Modificazioni che subisce Futilità immediata nella apertura o ampliazione 

di una strada. 

148. Antico principio regolatore del valore d* indennità. Come si è finora inteso. 

149. Disposizioni delle leggi italiane art. 39, 40, 41, sulla espropriazione per pub- 

blica utilità. 

150. Enunciazione delle cennate disposizioni. 

151. Esame deirarticolo-41. — Tre condizioni verificar si debbono nell'elemento 

rappresentativo la utilità immediata Eventualità, Derivazione, Utilità. 

152. Esame della prima condizione. 

153. Idem della seconda. 

154. Idem della terza. 

155. Nel valor della superficie della parte da occuparsi concorrono tutte e tre 

le condizioni innanzi cennate, quindi la stessa debba ritenersi quale ele- 
mento rappresentativo Tutile immediato. 
Ì56. Esame della disposizione contenuta nell'art. 39. 

157. Idem degli art. 40 e 41. 

158. Il valore accidentale ed occasionale del sito debba esser attribuito alla re- 

sidua parte della proprietà espropriata, ed all'altra proprietà di rincontro. 

159. Che sia tenuto lo espropriato a pagare una aliquota parte di codesto va- 

lore risulta dall' art. 41 sulla spropriazione forzata. Obbligo della stessa 
legge di dare una tale disposizione. 

160. Mancanza di giurisdizione della legge di dritto pubblico se avesse impo- 

sto al proprietario non espropriato il pagamento della utilità immediata. 

161. Di tanto si erano già occupate le leggi di dritto comune come rilevasi da- 

gli art. 464 465 Cod. civ. 

162. Conchiusione. 

135. La parola indennità include il concetto di un danno 
patito, e di una proporzionata ricompensa a riceversi. 

136. Diverse sono le indennità, come diversi sono i danni 
cui esse si riferiscono (1) ma noi qui intendiamo ragionare 
solo di quella indennità che è dovuta a' proprietari, quando 
i loro fondi vengono espropriati per causa di pubblica utilità. 

137. In generale l'opera di pubblica utilità, o che smembri, 
o che interamente occupi un fondo di privato dominio , dà 
sempre luogo al valore di indennità pel danno che il proprie- 



(1) La legge Aquilia nel rifacimento del danno cagionato per un servo ucciso, 
ordinava di pagare il maggior prezzo si fosse avverato nell'anno antecedente 
alla morte; e nel caso di un'animale ucciso, o di altra cosa danneggiata, era 
prescrìtto il maggior prezzo ne' trenta giorni precedenti. L. 21 e 27 § 5 ff. de 
leg. Aquil. 
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tario risente, sia dagli effetti derivanti dalla esecuzione delle 
opere, se il fondo di lui venga smembrato, sia dalle condi- 
zioni che accompagnano il diverso impiego de' suoi capitali 
se il fondo restasse interamente occupato. 

138. Ben diversamente è a dirsi della strada, la quale ab- 
benchè sia anch' essa un' opera di pubblica utilità, pure il più 
delle volte apporta una eccezione alla regola generale, per ta- 
lune condizioni economiche sociali che av\'eransi ne' vicini 
fondi, e massime negli Edificii. 

Di fatti è chiaro di per se come le costruzioni delle nuove 
strade e le ampliazioni delle antiche ed anguste, che tutto- 
giorno si eseguono nelle città commerciali e manifatturiere, 
non solo arrechino una utilità positiva e mediata alla civile 
società, ne apportano bensì altra non lieve sebbene imme- 
diata alla proprietà privata fino ad aumentarne il valore. 

DELLA UTILITÀ MEDIATA 

139. Dìcesi utilità mediata il complessò di quei vantaggi che 
la società ottiene dallo sviluppo di quelle industrie sieno agri- 
cole, manifatturiere, o commerciali, che vennero del tutto pro- 
curate o vieppiù animate, mercè la costruzione o l'amplia- 
zione di una strada. 

140. La strada quindi è il mezzo della utilità mediata. Un 
tal mezzo però non è valutabile. 

È vero che al maggior vantaggio della industria in gene- 
rale vi concorrono eminentemente le strade, le quali agevo- 
lando le comunicazioni tra più centri di moto, agevolano in 
particolar modo l'incremento alla agricoltura, alle manifat- 
ture, ed al commercio di ogni specie ; ma è puranche veris- 
simo che le varie industrie sieno manifatturiere, sieno agri- 
cole sieno commerciali, non solo son di pochi, ma che alla 
produzione de' rispettivi valori vi concorrono potentemente 
il lavoro dell'uomo, i capitali e gli agenti naturali, quindi riu- 
scirebbe impossibile valutare quella agevolazione che ad esse 
offrono le strade, mancando assolutaménte il corrispettivo ter- 
mine di rapporto necessario alla estimazione. 
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E laddove questo si credesse determinare, ne risulterebbe 
l'assurdo di vedere le strade tradotte in proprietà private dei 
pochi commercianti. 

141. Laonde bellamente le leggi han dichiarato essere le 
strade fuori commercio, dapoicchè agevolando esse ogni ge- 
nere d'industrie, agevolano ed accrescono la produzione delle 
ricchezze pubbliche e private. Quindi il semplice valore del 
suolo, considerato come produttivo, ne rappresenta la proprietà 
foridiale nel generale interesse. 



DELLA UTILITÀ IMMEDIATA 

142. La utilità immediata è una aliquota parte della stessa 
utilità mediata, che avverasi in concòrso degli Edificii che 
rinflancano le strade. 

143. Questa utilità degli Edificii dicesi immediata. 

Perchè la strada donde essa trae origine non le sommi- 
nistra alcun me^jzo valutabile, e per lo contrario la utilità im- 
mediata è un'attributo Valutabile deirEdiflcio cui si. .riferisce. 

L'utile nel rapporto deirEdiflcio che lo riceve, e della strada 
che glielo somministra , dicesi immediato , non essendo la 
strada un mezzo da cui possa ritenersi . come derivato. Tale 
è la etimologia della, voce immediato. 

Ciò non pertanto a raffermare un tale principio così ragio- 
niamo. 

Se la strada servisse di mezzo valutabile alla utilità im- 
mediata, l'elemento valutabile dovrebbe somministrarlo o il 
suolo, e la superficie della strada stessa. Ma il suolo, poiché 
ne rappresenta la proprietà fondiale, e serve di mezzo alla 
utilità mediata, non può quindi nello stesso tempo servire di 
mezzo alla utilità immediata, il che avverandosi menerebbe 
allo assurdo di trovare nella proprietà fondiale del suolo una 
comunione di interessi tra il pubblico e il privato. E molto 
meno può servire di mezzo valutàbile la superficie, la quale 
essendo fuori commercio, epperò priva di ogni valore acci- 
dentale , non può rappresentare la utilità immediata , man- 
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candele con Tattributo proprio Telemento necessario alla va- 
lutazione. 

Quindi con ragione dicemmo che la utilità immediata non 
trovando nell'Area della strada alcun mezzo permanente e 
valutabile, non possa desumere da questa alcun valore. 

144. Che la utilità immediata costituisca un'attributo valu- 
tabile, e tutto proprio dell' Edificio cui si riferisce , si rileva 
dalla indipendenza giuridica del fondo privato dal fondo di 
pubblico interesse qual' è la strada (1). Perocché per tale in- 
dipendenza (2) il privato comulando i due dritti di cittadino 
e di proprietario può pratticare quante vani a lui piace di uscita 
e di veduta in su la pubblica strada, non ex jure sed ex oc- 
casione commodum (3). E con tali vani egli agevola il suo 
dritto di uso, ed immedesimandolo al dritto di godimento ri- 
cava dall'uno e dall'altro qneìV utile immediato che costitui- 
sce un'attributo valutabile dell'Edificio suo. 

Di fatti è certo che il privato percepisce un maggior pro- 
fitto da' suoi locali, quando trovansi a contatto di una strada 
commerciale che li rende ricercati da moltissimi avventori per 
lo smercio delle proprie industrie , e trova più ricercato e pre- 
giato il proprio Edificio quando la strada che lo rinfianca, con 
l'amenità propria o delle sue adiacenze, rese gaio e dilette- 
vole il passeggio de'cittadini. Quindi non può negarsi che il 
maggior profitto derivi da quella utilità mediata cui la strada 
diede il primo incremento, quando da angusta venne am- 
pliata, o nuovamente aperta mise in correlazione due centri 
d'industria della stessa città. 

Or dunque se il privato ritrae un vantaggio immediato a 
prò del suo fondo, o dalla condizione di commercio, o dalla 
condizione di godimento, cioè a dire da quelle stesse due con- 
dizioni che sono le sorgenti della utilità mediata della strada, 



(1) Vedi Topuscolo— Ancora su i riaccordi— Balsamo 1872. 

(2) Indipendenza pur troppo necessaria per la diversità delle leggi cui van 
sottoposti i fondi, trovandosi i fondi di pubblica utilità sotto la tutela del dritto 
pubblico, e il fondo di privato dominio soggetto alle leggi comuni. 

(3) Lib. 2, ff. de rivis. 
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e queste condizioni quando che si avverano sia nel fondo di 
terra, sia nelFEdificio, gliene costituiscono quel pregio mo- 
rale che gli economisti riconoscono non più sotto il nome di 
utilità immediata , bensì di attributo proprio del fondo , di- 
cendolo derivare dalle condizioni occasionali del sito, ne con- 
segue quindi per logica illazione, che Futile riceve un'Edifi- 
cio dalla condizione topografica del sito, se dicesi immediato, 
in rapporto alla strada che con esso coesiste , si trasforma 
poi in utile mediato e costituisce un' attributo tutto proprio del- 
l'Edificio , quando questo si consideri in rapporto a se stesso, 
e nella semplice relazione della coesistenza della strada. 

145. Di qui emerge che il valore dello stesso attributo ac- 
cidentale che trovasi insito all'Area di un' Edificio, sia il vero 
rappresentante di quella utilità immediata che lo stesso Edi- 
ficio riceve dalla coesistenza della strada. 

146. Da questi inoppugnabili principii ne scaturiscono più 
coronarli, che traduconsi in assiomi di dritto pubblico. 

1. Il privato potendo giovarsi de'pubblici vantaggi in con- 
corso del proprio Edificio acquista un dritto virtuale alla coe- 
sistenza della strada, cioè a dire. Egli ha dritto che la strada 
esista nella esistenza del di lui Edificio. 

2. Migliorando, per le condizioni sociali l' utilità mediata 
di una strada, e per essa l'utilità immediata degli Edificii pri- 
vati, lo Stato non ha verun dritto ad esser rivaluto da' pri- 
vati del prezzo di un tale miglioramento. 

3. E per lo contrario se per deteriorazione delle stesse 
condizioni sociali, scemi la utilità mediata, e per conseguenza 
anche la immediata degh Edificii vicini, i proprietarii di essi 
non avranno dritto di rivalsa contro lo Stato. 

147. Però tanto si avvera sempre che l'Edificio o il Fondo 
di terra coesista con la strada. Non così quando il danno o 
la utilità immediata avveransi nello istante della apertura o 
ampliazione della stessa. Dappoiché in questi casi non sono 
più le condizioni sociali che mutansi , ma o è l' opera che 
deteriora tra il più e il meno il fondo privato, ovvero è la 
maggiore spesa che lo Stato deve erogare per lo acquisto di 
una proprietà fabbricata quando gliene serve il semplice suolo 
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per F opera di pubblica utilità; ^pesa la quale in' queL me- 
mento accresco il valore .delle proprietà private, per quanto 
ò il vaiare occasionale della proprietà espropriata. 

Onde è che se nel primo caso .ò giusto che il privato sia 
indennizzato del danno che le nuavQ opere arrecalo alla pro- 
prietà di lui, è anche giusto che egU. nel secoado caso com- 
peilsi lo Stato di quella spesa ^^ la quale avvegnaché fatta pel 
generale interesse, purnondimeno accresce il valore dQl pro^ 
prk) Fondo aggregandovi come per accessione col dritto al 
..godimento delibi superficie stradale, ancòfa il valore sua. 

148. Di tiUi scaturisce l'antico prrncipioregolatore del va- 
lore di indennità. Di porre cioè a calcolo non solo il danno, 
ma pure il vantaggio pecuniario che si presenta sotto l'aspetto 
della utihtà immediata' che il privato riceve nello istante della. 
apertura o della ampliazione di* una strada. * 

Ma non ostante questo antichissimo principio, dettato dalla 
ragion naturale, e che pure scaturisce^ dalle, stesse leggi di 
pubblico dritto, ^rtuttavolta in tutte le 'costruzioni e rico- 
struzioni delle strade,* si è sempre tenuto più o men conto ^ 
del danno accagionato. alla proprietà privata, sebbene con re- 
gole vaghe ed arbitrarie, niai però si è aviitè ragione della 
utilità immediata, la cui definizione '.si è ritenuta per proble- 
matica e di difficile soluzione. 

Di 'fatti è da più tempo che agitavasi presso noi la quistione 
.di «apere, se dovevasi^ oppur nò. valutare la utilità immediqià^ 
che la nuova-iàpertura, oil semplice allargamento di uria strada, 
arrecasse alle . adiacenti proprietà private. E neiraffermativa 
volevasi ritenere come valore rappresentativo della suecen- 
nata utilità, la differenza tra il valore commerciale, attribui- 
bile alla casa pria della occupazione, e il valore della parte 
rimasta dopo la occupazione, nel modo stesso che le leggi 
italiane si son di poi espresse. Ma sia perchè la sinteresi dei 
più trovava falso un tal valore, senza saperne -definire il giu- 
sto, sia perchè lo si voleva addebitare al solo proprietario e- 
spropriato, quando anche l'altro- di rincontro ne ritrarrebbe 
'vantaggio, sia anche perchè sembrando che mancassero sul- 
r oggetto leggi speciali ed esplicite, il principio regolatore ve- 
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iiiva sempre combattuto e mai fermato, con- immenso van- 
taggio de' privati e con grave discapito del pubblico erario. 

149. Ad ovviare quindi tali incertezze i compilatori delle 
leggi italiane han cosi disposto (ì). 

Art. .39.' « Né' casi di occupazione totale, la indennità do- 
« vuta -aJlo espropriato consisterà nel giusto prezzo che a giu- 
«dizio de' periti avrebbe avuto T immobile in una libera con- 
« trattazione di compravendita. 

Art. 40: « Ne' casi di occupazione parziale l'indennità con- 
« fisterà n^lla differenza tra il giusto prezzo che avrebbe a- 
« vuto i'immobile avanti l'occupazione, e il giusto prezzo che 
(( potrà avere la residua parte di esso dopo la occupazione. 

Art. 41. (( Qualora dalla esecuzione dell'opera pubblica de- 
ce rivi un vantaggio speciale e immediato alla parte del fondo 
« non espropriata, questo vantaggio sarà estimato e detratto 
« dalla indennità quale sarebbe se fosse calcolata a norma 
«dell'art. 40)).. 

150. Le disposizioni contenute negli art. 39 e 40 stabili- 
- scono le -norme a tenersi in ogni valutazione di indennità do- 
vuta al proprietario in caso di occupazione, sia totale sia par- 
ziale del suo fondo. 

151. L'art. 41 statuisce, che nello avverarsi un'utile im- 
.mediato alla parte del fondo non espropriata , quest' utile 
fosse valutato, e detratto dalla indennità determinata come 
dalla precedente disposizione. • • :. > 

Noi parleremo pria della seconda disposizione che riguarda 
la utiHtà immediata, indi passeremo a parlare delle altre di- 
sposizioni che riguardano il modo di determinarla. 

Dallo spirito che informe la disposizione dell'art. 41 rile- 
viamo tre condizioni essenzialissime e caratteristiche che ve- 
rificar si debbano nell' elemento rappresentativo la utilità im- 
mediata che la proprietà privata riceve dalla apertura, o am- 
pliazione di una strada. 

1. Che r elemento sia eventuale. 



(1) Leggi sulla espropriazione per pubblica utilità. 
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2. Che derivi dalla esecuzione dell* opera di pubblica u- 
tilità. 

3. Che sia produttivo di un utile speciale e immediato. 

152. La prima condizione è la eventualità dello avveramento 
deir utile immediato» Condizione esplicitamente manifestata 
dalle stesse parole delle leggi usate. « Qualora dalla esecu- 
« zione deir opera di pubblica utilità derivi un vantaggio spe- 
« ciale e immediato ». -Dunque se non tutte le opere di pub- 
blica utilità arrecan vantaggio immediato alla proprietà pri- 
vata, né tutte le proprietà"private ricevono vantaggio da un' o- 
pera di pubblica utilità, ne viene di conseguenza che l'ele- 
mento rappresentativo il succennato' vantaggio, debba essere 
eventuale sì, ma che esistendo somministri dati certi e po- 
sitivi. La presunzione in questo caso darebbe luogo €dlo 
arbitrio. 

153. La legge stabilisce per seconda condizione che il van- 
taggio debba derivare dalla esecuzione dell' opera di pubblica 
utiUi^. E ciò a ragione, perocché lo Stato non potendo ri- 
chiedere al privato né il valore di queir utile immediato che 
fosse già costituito precedentemente in attributo del di lui 
Edificio, né il valore di queir utile che potesse costituirglisi 
in seguito, legittima conseguenza si era, la legge avesse ob- 
bligato il privato a pagare il valore di queir utile che fosse 
derivato dalla esecuzione dell' opera di pubblica utilità, e ve- 
nisse trasmesso come per accessione al di lui Edificio. Dun- 
que l'.elemento rappresentativo quell'utile di che parla la 
legge debbasi necessariamente trovare nel mez^o che serve 
alla attuazione dell' opera di pubblica utilità , o per meglio 
dire debbasi trovare nel mezzo che si adopera per la sola 
attuazione della apertura, o ampliazione di una strada, unica 
opera da cui possa derivare la utilità immediata. 

154. La terza condizione riguarda i due caratteri dell'utile, 
essere speciale e immediato. Speciale cioè distinto dà ogni qual- 
siasi interesse cui altri possa avervi parte. Immediato perchè 
si trasmetta immediatamente alla proprietà privata, senza che 
rimanga nell' opera pubblica un mezzo permanente da cui 
si potesse ritenere come derivato. 
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155. Or dunque chi non vede nel pregio morale , o che 
torna lo stesso , nel valore della superficie di quella parte 
del fondo che devesi occupare per pubt)lica utilità, l'elemento 
di cui ora abbiam discorso, ed in cui concorrono tutte e tre 
le condizioni dalla legge volute? 

1. Di fatti il valore della superficie poiché deriva dagli 
attributi estrinseci ed accidentali dell' Edificio, o del Fondo 
di terra, non sempre si avvera. Dunque è eventuale. 

2.. Il valore della superficie quando che sia* acquistata 
dallo Stato nella spropriazione della Casa o del Fondo di 
terra, rimane estraneo air opera pubbUca, essendo che TArea 
di una strada ne è insuscettiva. Essa quindi trovasi nel mezzo 
che serve alla esecuzione dell'opera, e non fòt parte dell'o- 
pera istessa. 

Il valore della superficie è speciale, perchè può attribuirsi 
a ciascun comproprietario nella distinzione in piani dell'E- 
dificio. È immediato , sia perchè nell' unirsi per accessione 
alla parte non espropriata del fondo, ne accresce il valore 
della residua superficie, ed anche perchè esso non lascia 
alla strada alcun mezzo donde possa dirsi derivato, ma in- 
tiero costituisce un attributo tutto proprio dell'Edificio che 
con la nuova strada incomincia a coesistere. 

Dunque fuori di questo elemento a noi sembra chiaro non 
esservene altro che possa rappresentare quella Utilità im- 
mediata di che parla la legge nel succitato articolo 41. 

156. Trovato dunque nel valore della superficie espropriata 
r elemento rappresentativo 1' utile immediato, che si avvera 
nella apertura o ampliazione di una strada, ci sarà facile ora 
di intendere il vero concetto legislativo de' prefati art. 39 e 40. 

L'articolo 39 parlando della occupazione totale, dice, esser do- 
vuta allo espropriato la indennità, consistente nel giusto prezzo 
che avrebbe avuto 1.' immobile in una libera contrattazione di 
compravendita. È da por mente che la legge non parla di 
valore, ma bensì di indennità, la quale include sempre la 
idea di un danno patito, e di una proporzionata ricompensa 
a riceversi, ed è perciò che la legge istessa vuole che si de- 
finisca dai periti il giusto prezzo, onde tra gli elementi valu- 
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labili entrasse a calcolo il danno che sempre il proprietario 
risente nel perdere il suo fondo. 

Ciò vien confirmat9 dalla . stessa 'espressione in seguito 
dalla legge usata «che avrebbe avuto lo immobile in una 
« libera contrattazione di compravendita», dappoiché, in. que- 
sti casi non essendo -il privato che volontariamente cede il 
proprio fondo, ma la legge che gielo toglie, così allo obbli- 
gato consenso di lui si è a giusta titolo contrapposto Ja li- 
bertà di richiedere un giusto prezzo; quale accettato,, costi- 
tuirebbe la libera contrattazione di compravendita. E nella 
difformi'fò. di sentimento delle parti, il Pefito è obbligato a 
fissare npn il prezzo vero di commercio, ma quel giusto prez- 
zo che avrebbero dovuto fissare nello scambievole interesse 
le due parti contraenti la compravendita (1). 

157. Le quaU cose premesse, ed ammesso pure Tinoppu- 
gnabile principio, doversi valutare la Casa analiticamente, spe- 
cialmente ile' casi di occupazione parziale, T articolo 40 avrà 
un significato ben diverso da quello finora inteso dagli Ar- 
chitetti Periti. _ . > • 

Di fatti la differenza tra il giusto prezzo che avrebbe avuto 
lo immobile avanti la occupazione , ed. il giusto prezzo che . 
potrà avere la residua parte di esso dopo la occupazione, ben 
rappresenta il giusto prezzo" c]ié direttamente potrebbesi at- 
-tribuire alla gola parte da esjfropriarsi. Ma cotesto prezzo 
vien definito dalla Legge Indennità , dunque ; se al- prezzo 
desunto .analiticamente dagli elementi costitutivi la parte della 
Casa da .espropriarsi, si aggiunge il danno che soffre la re- 
sidua parte della Casa istessa, si troverà stabilità quella In- 
dennità che rappresenta la «differenza tra il giusto prezzo 
che avrebbe avuto V immobile avanti la occupazione , ed il 
giusto prezzo che potrebbe avere la residua parte di esso 
dopo, la occupazione ». E cosi in questa . stessa indennità det- 
tagliata ne- suoi fattori, si troverà espressa e Salutata , nella 
superficie aerea, la utilità immediata che riceverà la casa nel 
momento della attuazione della strada assensi dell'art. 41. 



(1) Vedi n. 79. 
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Di vero il perito seguendo l'analisi in colali estimazioni, 
oltre la indennità attribuibile alla residua parte non espro- 
priata, trova il valore della parte da espropriarsi distinto nei 
tre valori parziali. 

Nel valore di produzione del suolo. 

Nel valore de' componenti materiali considerati nello stato 
di loro composizione. 

Nel valore accidentale della superficie , od occasionale 
del sito. • 

Dei quali valori lo espropriato deve essere rivaluto qual 
giusto prezzo attribuito alla parte del fondo a lui espropriata. 

Se non che, il suolo servendo allo Stato per costruirvi la 
strada, il valore della presunta sua produzione, rappresen- 
tandone la proprietà fondiale , è giusto che gli sia pagata 
dal pubblico Erario. 

I materiah componenti la casa quantunque faccia mestieri 
dismetterli per scovrire il suolo, purtuttavolta è giusto che 
sian pagati al proprietario pel valore che avevano nella con- 
dizione di uso. Lo Stato poi ha dritto di incassarne il val- 
sente ridotti che saranno fuori d' opera. 

158. Non cosi del valore accidentale della superficie ine- 
rente alla parte da occuparsi, il quale valore non potendo ad- 
debitarsi allo Stato quando l'opera pubblica, perchè fuori 
commercio, ne è insuscettiva, ceder deve necessariamente 
a carico dello stesso espropriato e dell'altro proprietario di 
rincontro, essendo accresciute dello stesso valore le rispet- 
tive loro proprietà, cui per accessione virtuale si trasmettono 
gli attribuiti estrinseci inerenti alla stessa parte espropriata. 

Di fatti dalla varietà della larghezza delle strade dipende 
in parte il maggiore o minor godimento degli Edificii vicini. 
Godimento che si costituisce in dritto degli stessi, e si avvera 
ipso facto ogni qual volta lo Stato o un Municipio, per aprire 
od ampliare una strada, ne acquisti l'Area, cioè a dire acqui- 
sti col suolo necessario alla stessa, ancora la corrispondente 
superficie. 

Ma in cotesti casi, se V Area necessaria alla costruzione 
di una strada venisse considerata e stimata per edificativa, è 

10 
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fuori dubbio che il valore attribuito alla sua superficie per- 
derebbesi, perchè estraneo alla proprietà della strada. Dal- 
tronde è puranche verissimo, come abbiamo innanzi dimo- 
strato, che nel momento della attuazione della nuova opera 
stradale la stessa superficie accresca il dritto di godimento 
delle proprietà adiacenti accrescendone del pari il valore, 
quindi logica e legai conseguenza si è, che il valore attribuito 
nella estimazione a cotesta superficie, debba essere soddisfatto 
da quei stessi proprietarii, i di cui fondi vengono accresciuti 
virtualmente di un novello dritto di godimento della nuova 
superficie stradale. 

159. Che sia tenuto lo espropriato a pagare una parte di 
cotesto valore, rappresentante la utilità immediata, viene dalla 
chiara disposizione di legge esposta dall'art. 41 (1). 

Però a taluni potrà sembrare che le leggi di dritto pubblico 
avessero oltrepassati i limiti della propria giurisdizione, aven- 
do imposto r obbligo del pagamento della utilità immediata 
alla proprietà residua non espropriata e perciò rimasta sotto 
l'impero delle leggi civili. .Ma se essi riflettessero al fine cui 
han mirato le leggi, di equilibrare con tale disposizioni i due 
interessi dello espropriato e dello espropriante , terrebbero 
fermo, essere la disposizione medesima bene allogata tra le 
leggi del dritto pubblico. 

160. Coteste leggi avrebbero oltrepassati i limiti della pro- 
pria giurisdizione se avessero imposta una pari obbligazione 
al proprietario di rincontro, il di cui fondo trovasi sotto l'im- 
pero delle leggi civili, avvegnacchè questo fondo venisse del 
pari accresciuto di quel medesimo dritto virtuale che riceve 
lo espropriato nel momento della apertura o della ampliazione 
di una strada (2). 



(1) Legge sulla espropriazione forzata 18^5. 

(2) La compilazione di un piano regolatore che abbia per fine rampliamento, 
o la rettifica Ediliziajed igienica di un grande abitato, ovvero la sola modifica 
ed ampliazione di una strada, comprenda sempre non solo le opere che riflet- 
tono le strade, le piazze, o qualsiasi altra pubblica costruzione, ma ancora la 
riduzione delle case contigue, la decorazione esteriore o T ampliazione di ta- 
lune di esse, e taluna volta (come ne* piani di ampliamento), la costruzione di 
privati Edificii. 
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161 . Però non faceva mestieri che le leggi del dritto pubblico 
si fossero di ciò occupate, troiìandosi già nel dritto comune le 



Coteste opere quindi van distinte in due categorie. 

La prima categoria comprende tutte quelle opere che per la loro indole , e 
per la loro destinazione speciale e permanente ad un uso pubblico» e per la co- 
mune e pubblica appartenenza, diconsi a ragione di pubblica utilità. 

La seconda categoria comprende tutte quelle opere le quali abbenchè recla- 
mate dal pubblico interesse, pur tuttavolta non mutano T indole e la destina- 
zione della proprietà privata alla cui modificazione esse sono dirette. 

Da ciò sorge spontanea la idea di veder distinta la proprietà che ne è col- 
pita, nel modo stesso van distinte per lo vario interesse le opere nello stesso 
piano contemplate. 

Il Codice Napoleone stabilisce su i beni, considerati nel loro rapporto con le 
persone, una divisione unica e semplicissima che formula nel seguente modo (a). 

« I privati hanno la libera disposizione de'beni che loro appartengono sotto 
« le modificazioni stabilite dalle leggi. 

« I beni che non appartengono ai privati sono amministrati, e non possono 
« alienarsi che nelle forme e secondo le regole che sono loro peculiari». 

I beni dunque sotto questo aspetto si dividono in due classi. 

Gli uni che appartengono ai privati (b). 

Gli altri che non appartengono ai privati. 

Quelli che non appartengono ai privati , sono o dello Stato , o delle Provin- 
cie, o de'Comuni (e). 

Le strade nazionali, il lido del mare, i porti, i seni, le spiagge, i fiumi, i tor- 
renti, le porte, le mura, le fosse, i bastioni delle piazze da guerra e delle for- 
tezze, appartengono allo Stato e fanno parte del demanio pubblico, art. 427. 

Similmente appartengono al pubblico demanio delle Provincie e dei Comuni 
le strade provinciali e comunali, le primarie chiese, i tribunali, le piazze, i tea- 
tri di primo ordine, le carceri, i cimiteri ed ogni altra costruzione addetta ad 
un pubblico uso, ovvero ad un servizio di utilità generale. 

Tutti i quali beni appartenenti ài pubblico demanio sono per loro natura in- 
alienabili epperò fuori commercio (art. 430 Cod. Ital.). 

Tutti gli altri beni che sono commerciabili si appartengono ai privati. 

Dunque Tessere oppur no commerciabile costituisce un distintivo che rivela 
quale sia la natura del domìnto delle prefate due proprietà pubblica e privata. 

La proprietà di privato dominio può trovarsi limitata a nome dell' interesse 
pubblico, sia nel suo carattere assoluto sia nel suo carattere esclusivo. 

Coteste due distinte modalità, separatamente colpiscono la proprietà privata 
che vien contemplata, mercè le opere a farsi, da un piano regolatore o da un 
semplice progetto di arte, allorché Tuno e l'altro sia approvato e dichiarato di 
pubblica utilità con sanzione regia o con semplice autorizzazione ministeriale 
a mente degli articoli 9 e 10 sulla sproporzione forzata; dappoiché distinte le 
opere progettate in quelle che sono essenzialmente di pubblica utilità, dalle 

(a) Ck)d. Frane, art. 537, Cod. Nap. art. 462, Cod. Ital. art. 425 a 435. 
(h) Art. 435 Cod. Ital. 
(e) Art. 425 Cod. Ital. 
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disposizioni analoghe che a tanto assoggettano il proprieta- 
rio di rincontro non espropriato. 

Di vero la stessa fonte legislativa ci insegna, essere il fondo 
privato, per la ragione della pubblica utilità, soggetto a tutte 
le possibili modificazioni che fossero richieste dal pubblico 
bene ed interesse, fino ad essere interamente espropriato. 



altre che si potrebbero pure tali dire accidentalmente sol perchè di conseguenza 
delle prime , o perchè necessarie ad abbellire una piazza o privati edificii , si 
vedrà chiaramente, le prime opere essere le sole modificatrici del carattere as- 
soluto delle, private proprietà che esse colpiscono, poiché ne mutano la indole, 
la destinazione e per conseguenza il dominio. ^ 

La proprietà privata dunque modificata nel suo carattere assoluto dalla di- 
chiarazione dell'opera di pubblica utilità, immediatamente la sua indole la sua 
destinazione si muta, essa quindi è obbligata a passare dal dominio privato al 
dominio del pubblico demanio a di cui spesa e cura debba trasformarsi nell'o- 
pera progettata e dichiarata di pubblico bene ed interesse. 

Ciò trova riscontro nelle leggi tanto del dritto comune (a) che del dritto pub- 
blico (b) nelle quali concordemente sta scritto. Che il privato sia obbligato a 
cedere il proprio fondo al pubblico demanio onde possa trasformarlo, con le o- 
pere progettate ed approvate, in fondo di pubblico interesse ed utilità, facendogli 
acquistare in pari tempo il carattere della inalienabilità, che lo fa differire dagli 
altri Beni di privato interesse. 

Ben diversamente è delle altre opere contemplate in seconda categoria, la di 
cui approvazione e dichiarazione di pubblica utilità le imprime il semplice at- 
tributo di necessarie , dappoiché la proprietà che n' è colpita modificata nel ca- 
rattere di esclusività non muta di indole né di destinazione, e per conseguenza 
non perdendo il distintivo della commerciabilità non può venire mutata di do- 
minio, né perdere la dipendenza dalle leggi del Dritto comune che ne garenti- 
scono la sua spropriazione. 

Laonde il dominio del fondo cui dette opere son dirette, restando di privato 
interesse anche dopo l'attuazione delle opere richieste dal piano regolatore, non 
può trasferirsi per espropriazione forzata, e sotto la incantevole frase della pub- 
blica utilità, da uno verso l'altro privato, non trovando ciò riscontro nelle leggi 
tanto del dritto comune che del pubblico dritto. 

Di fatti nelle leggi comuni oltre la regola generale che inibisce la spropria- 
zione per privato interesse, non evvi altra legge che autorizzi, nel caso di che 
trattasi, la spropriazione di un fondo privato per trasferirlo nel dominio di altro 
privato solo per soggettarlo alV attuazione di opere necessarie al pubblico bene. 

E cotesta pretesa mancanza delle leggi civili vien chiarita dalla legge sulla 
espropriazione forzata per pubblica utilità la quale con l'articolo 94, cap. VII, 
dispone : 

« Se per la esecuzione del piano di ampliamento il Comune deve procedere 

(a) Art. 438 Cod. Ital. 

(b) Leggi sulla spropriazione per pubblica utilità i865 
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Ma le moditìcazioiii cui possa venir sottoposto un fondo 
privato non sono sempre negative per smembramento di parte, 
per espropriazione del tutto, vi son pure le accessioni ne- 
cessarie e positive che ne modificano il fondo accrescendone 
la estensione o il valore. Quindi qualora il fondo privato ri- 
cevesse degli incrementi per accessione, purché derivino da 



« alla costruzione delle vie pubbliche, i proprietarii saranno obbligati a cedere 
« il terreno necessario senz'altra formalità. 

Dunque da cotesto dettato legislativo chiaramente apparisce, che nella attua- 
zione di un piano di ampliamento, i proprietarii sian tenuti cedere al Comune 
l'Area necessaria alla costpfcione delle pubbliche vie, e non mai quell'Area non 
destinata ad un uso pubblico e permanente, avvegnaché fosse pure contemplata 
ed approvata col piano regolatore. 

Laonde a noi sembra chiarissimo che per principio di massima non si pos- 
sono espropriare tutte quelle proprietà che trovansi diversamente contemplate 
in un piano regolatore. 

Ma se ad ogni costo se ne voglia la spropriazione, sarà giuoco forza che il 
perito distingua le due categorie di opere, e definisca la natura della proprietà 
che n' è colpita, onde con sano criterio possa stimare le proprietà cui son di- 
rette le opere di prima categoria, a norma delle disposizioni di legge articoli 39, 
40 e 41, e stfmare quelle proprietà che restano nel dominio privato a norma del- 
l'uso e delle condizioni economiche che accompagnano le peculiari e private 
estimazioni, senza tener conto delle restrizioni, che a giusto titolo le leggi hanno 
imposte con gli articoli 42, 43, alla estimazione dei fondi che per dritto debbano 
trasferirsi nel dominio del pubblico Demanio. 

Laddove però le zone laterali non venissero espropriate, la qualità di neces- 
sarie acquistata dalle opere a farsi su di esse, essendo una modalità del carat- 
tere esclusivo della proprietà di privato dominio impostale in nome dello inte- 
resse pubblico, essa trovasi limitata nella libertà naturale e soggetta a quei soli 
smembramenti, mutamene ed ampliazioni creduti necessarii sia pel decoro della 
città, sia pel bene ed utile della società, senza che ne sia punto mutata l'indole 
né la sua destinazione. 

Laonde il privato che per ragione della pubblica utilità abbia perduta la li- 
bertà naturale nel proprio fondo, piena in repotestas, non potrà esimersi dal- 
l'obbligo di fare quelle opere necessarie contemplate nel piano regolatore o nel 
progetto di arte , di ridurre , ampliare , abbellire quel fondo , od anche di co- 
struirvi nuovi Edificii. Egli è nell' obbligo di eseguire le opere nel modo che 
furon disposte ed approvate, e non volendo, è in dritto di vendere o di cedere 
ad altri il proprio fondo già gravato dalla imposta obbligazione. 

L*inadempimento per parte del proprietario alle assunte obbligazioni, ovvero 
il non curare che altri facesse quello che sarebbe egli nell'obbligo di fare, dà 
dritto al Municipio o allo Stato, di ottenere dal competente magistrato la legale 
pronunciazione di decadenza dal dritto della detenzione del fondo soggetto alla 
riconosciuta e determinata modificazione. Ed in tal caso potrà promuovere am- 
ministrativamente la spropriazione in danno di quei Fondi, per vedere da altri 
adempiute le opere dichiarate necessarie nel pubblico interesse. 
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quello stesso principio di pubblico bene ed interesse, il pro- 
prietario non potrà esimersi dalFaccettarne Taccessione, fa- 
cendo proprio il dritto che si incorpora al di lui fondo, pa- 
gandone r equivalente prezzo , nello stesso modo che egli 
riceverebbe il prezzo di quella parte del fondo a lui venisse 
espropriata. 

Ma lasciando tutte le induzioni, avvegnacchè legalissime, 
ricorriamo un poco alle esplicite disposizioni del dritto comune 
sotto la cui tutela son posti i fondi privati , e vi troveremo 
scritto una legge chiara e manifesta negli articoli 464 e 465 
.la quale impone a' privati Y obbhgo di, pagare quelle acces- 
sioni che formassero un tutto coi loro fondi senza potersene 
separare. 

« Art. 464. Quando due cose appartenenti a diversi pro- 
ci prietart sono state unite in guisa da formare un solo tutto, 
« ma sono ambedue separabili senza notabile deterioramen- 
« to, ciascuno di essi ritiene la proprietà della cosa sua e 
<( ha dritto di ottenerne la separazione. Ove poi le due cose 
« non possano separarsi senza notabile deterioramento d'una 
« di esse, il tutto appartiene al proprietario della cosa che 
« ne forma la parte principale, colFobbligo di pagare all'al- 
ce tro il valore della cosa che vi fu unita. 

« Art. 465. E riputata parte principale quella a cui l'altra 
« non fu unita che per uso, ornamento o compimento. 

Non vi ha dubbio che nello avverarsi la utilità immediata 
per lo espropriato, si avveri pure per l'altro di rincontro, 
essendo ciascuna delle due utilità parte di un medesimo dritto 
di accessione derivato dallo stesso fonte della pubblica utilità. 
E poiché dalla legge di dritto pubblico emerge, essere la u- 
tihtà immediata un dritto di accessione valutabile^ ne conse- 
gue che non solo il proprietario espropriato ma pure Taitro 
di rincontro, purché il suo fondo collimi con la strada nuo- 
vamente aperta od ampliata , sian tenuti ad accettare , pre- 
vio pagamento, quella accessione virtuale che nel costi tuir- 
glisi in dritto di godimento ex occasione si incorpora e si 
immedesima a'rispettivi fondi aumentandone il valore. 

Laonde a ragione questo dritto di accessione virtuale de- 
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rivantè dalle nuove opere stradali doveva essere distintamente 
trattato dalle due leggi del dritto pubblico, e del dritto co- 
mune per la diversità delle due giurisdizioni, Tuna che col- 
pisce il fondo espropriato, V altra che impera sul fondo non 
contemplato nella dichiarazione della pubblica utilità. 

Senonchè il prezzo di cotesto dritto di accessione che do- 
vran pagare i proprietari debba essere lo stesso che fu fis- 
sato nella estimazione della superficie espropriata, dapoichè 
è il solo valore che possa rappresentare la utilità imme- 
diata riunendo tutti e tre i caratteri dalla legge richiesti cioè 
a dire. 

1. Essere eventuale. 

2. Derivare dalla esecuzione dell'opera di pubblica utilità. 

3. Essere produttivo di un utile speciale e immediato. 
Qualora questo valore non si avveri, lo espropriato e Taltro 

proprietario di rincontro a nulla son tenuti. 

Ma quando si avverasse un tale valore Tespropriante non 
può pretendere un valore diverso , altrimenti verrebbe ad 
appropriarsi di un attributo che posteriormente all'apertura 
o ampliazione della strada, il privato, potrebbe acquistare, o 
dal maggiore sviluppo della utilità immediata, ovvero da at- 
tributi tutti proprii del fondo suo. 

Per le stesse ragioni, nelle ricostruzioni delle strade che 
non siano ingrandite, è un'atto illegale pretendere da'proprie- 
tart che le rinfrancano una contribuzione qualsiasi in com- 
pensamentp della pretesa utilità immediata che credono ve- 
dere nel maggior profitto che taluna volta quelli ottengono 
dopo l'eseguito miglioramento della strada. 

Di fatti la strada si presta simultaneamente all' uso ed al 
godimento. A differenza che l'uso è di tutti i cittadini, il godi- 
mento è delle poche proprietà che la rinfrancano. 

La semplice ricostruzione di una strada è vero che agevola 
l'uso ed accresce l'utilità mediata della società, ma è anche 
verissimo che tutti i cittadini vi concorrono col pagamento 
delle imposte e dò' pesi fiscali. Per lo contrario le aperture 
di nuove strade e le ampliazioni delle antiche, creano, od 
accrescono il godimento delle proprietà adiacenti di spettanza 
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di pochi individui , i quali a ragione sono tenuti a pagare 
quella utilità immediata che ne risulta di loro esclusivo in- 
teresse. Quindi se il proprietario per tale qualità è tenuto a 
pagare la utilità immediata derivante dal maggior godimento 
della strada che gli si costituisce in dritto, non potrà essere 
mai astretto a pagare quell'utile che gliene deriva dalFusare 
la strada come semplice cittadino. 

162. Da quanto abbiam detto di sopra, ognuno di leggieri 
rileva che nella valutazione di pregevoli Suoli, o di Edifìcii 
da occuparsi, sia per Y apertura di nuove strade sia per al- 
largare le antiche, se l'architetto perito, lungi dal presentare 
una valutazione complessiva e del tutto sintetica, saprà in- 
vece distinguere con analisi i sopraccennati tre valori , per 
attribuirne allo Stato il valore di produzione del suolo, e con 
esso anche i valori della parte fabbricata, se la occupazione 
fosse di Edifìcii , ed attribuire a* proprietarii di rinfiancp il 
valore delle qualità accidentali della nuova superfìcie stra- 
dale, otterrà up giusto equilibrio di interessi tra la proprietà 
privata e quesf opera di pubblica utilità , che anzi vedrà la 
strada quale opera speciale di pubbHca utilità, e la proprietà 
privata prestarsi quel mutuo soccorso , che la giustizia la 
quale sempre presiede a'rapporti sociali, ha saputo trovare 
con r additata teorica nella scambievole ricompensa di una 
proporzionale retribuzione. 
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LA TEORICA DELLA COMPROPRIETÀ 



PARTE PRIMA 



§ 1.^ 

SOMMARIO 

1. Definizione della voce proprietà. 

2. Alla proprietà sono la inerenti due caratteri, la esclusione e la illimitazione. 

3. Dritti che competono al proprietario della cosa. 

4. Il Fondo come proprietà speciale, oltre i propri caratteri ha pur quelli ine- 

renti alla proprietà in genere. 

5. Diritti che competono al proprietario del fondo. 

6. Modificazioni cui va soggetta la proprietà. 

7. Alle stesse modificazioni va soggetto il fondo. 

8. Le modificazioni del fondo diconsi Comproprietà reale, e giuridica. 

9. Perchè tutte due diconsi Comproprietà. 

10. Ragioni che ci hanno indotti a dire la prima reale o di fatto. 

11. Idem la seconda giuridica o di dritto. 

12. Nella Comproprietà reale si avvera il reale possesso del fondo nella giuri- 

dica la sola possibilità morale di godimento. 

13. Tale differenza costituisce i caratteri distintivi le indicate due comproprietà; 

e serve a regolare le azioni possessorie. 

1. La proprietà nel significato tecnico della parola, si ap- 
plica al dritto che una persona ha di godere e disporre delle 
cose corporali o incorporali che gli appartengono, immobili 
mobili che sieao, nel modo il più assoluto, sebbene alcuni 
restringessero qìiesto dritto alle cose corporali solamente. 
Videntur veteres dominium propine de re corporali dixisse (1) 
purché non se ne faccia un'uso proibito dalle leggi, e da' re- 
golamenti. Espedit reipublicae ne sua re quis male utatur{2). 



(1) Vinhio Inst. t. 12. lib. I. § 2. 

(2) Instit. § 1. de tit. qui sui vel alien. 

11 
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2. Questa definizione ci addita due caratteri insiti alla in- 
trinseca natura della proprietà. 

A. — L'essere cioè un dritto illimitato. 
B. — Un dritto esclusivo (1). 

3. Gli enunciati due dritti conferiscono al proprietario della 
cosa, le seguenti attribuzioni. 

Di usarne, ususj servirsene ed adoperarla ad un'uso su- 
scettivo di rinnovarsi. 

Di goderne /rac^as — percepirne i frutti. 

E di abusarne abusus — vai dire farne un uso diffinitivo, 
come sarebbe l'alienazione, e non mai un uso biasimevole 
ed irreprensibile — Tale è il vero significato della voce la- 
tina abati ab-usus (2). 

In breve la proprietà esclusiva ed illimitata conferisce al 
proprietario della cosa un dritto unico ed assoluto , riposto 
nel concetto della proprietà perfetta. E con tal dritto il pro- 
prietario ha la libertà di godere della propria cosa, di usarla 
senza aver riguardo che ad altri ne venga pregiudizio od in- 
convenienti (3) ^d ancora di escludere ogni altro dall' uso e 
dal godimento di essa, fosse pure che non gliene derivasse 
alcun pregiudizio. Purché però quest' uso non sia contrario 
alle leggi. (4). 

4. Il fondo ppi, quantunque sia una proprietà distinta, per 
quei caratteri tutti proprii che abbiamo di sopra studiati, pur 
non di meno non perde gli attributi della proprietà in genere. 
Quindi colui che ne è proprietario ha del pari un dritto -esclu- 
sivo ed un diritto illimitato; cioè a dire un potere assoluto 
su tutta la estensione, sia del suolo, sia della superficie del 
proprio fondo. 

5. Questo potere unico ed assoluto gliene constituisce il 
dritto : 



(1) Mac- Keldey § 241. 

(2) Demolombe tom. IV, § 475. 

(3) Qui iure suo utitur neminem laedit. fram. 151 155 § 1. de L. 17, (dedi- 
vers res. jur. antq. ) fram. 9, 14. ff. Vili. 2. (de servit. praed. urban ). 

(4) L. 4 de stat. hom. quid vi aut jure prohibeatur. 
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a Di adoperarlo a tutti gli usi che a lui piaccia, quando an- 
che lo non vi sia naturalmente destinato. 

6 Di modificarne e cangiare air intutto la forma, la desti- 
nazione, e il modo di godimento. 

e Di costruire o piantare al di sopra, di scavare al di sotto (1). 

d Di alienarlo in tutto o in parte a favore di un terzo, di 
rinunciarvi, di abbandonarlo —/)ro derelicto habere senza tra- 
smetterlo ad un'altro (2). 

e Di lasciarlo perire, ed eziandio di degradarlo o di distrug- 
gerlo. Per esempio dice Pothier (3). « Il proprietario di una 
«buona terra di coltura, ha il dritto, se così gli piaccia, di 
« lasciarla salda, talché non serva che al pascolo de' bestiami 
« siccome il proprietario di un bel quadro ha il dritto di farvi 
« passar sopra un colore per cancellarlo, o il proprietario di 
« un libro ha il dritto di gittarlo nel fuoco, o di lacerarlo se 
«così gli prenda vaghezza». 

6. Se non che, siccome nella proprietà generica quel po- 
tere assoluto che ha il padrone della cosa può venire ristretto 
sotto tutti e due i rapporti, sia nel dritto di esclusione, sia 
nel dritto di estensione, senza che il proprietario cessi di es- 
serlo (4). 

7. In pari modo il dritto di appartenenza del Fondo ad un 
solo individuo, può venire ristretto, quando lo stesso Fondo 
debba necessariamente appartenere a due o più Individui. Ed 
il dritto inimitato, cioè quel potere assoluto che il proprie- 
tario esercita su tutta la estenzione del suo Fondo di fare o 
non fare alcuna cosa, può venire ristretto da un distinto di- 
ritto che altro proprietario, fuori quello del fondo, possa avere 
sia nel semplice suolo, sia nella sola superficie dello stesso 
Fondo. ^ 

8. Queste due modificazioni cui van soggetti i Fondi diconsi. 
Comproprietà reale o di fatto la prima. 



(1) Cod. Frane, art. 552, Cod. Nap. 447, Cod. Ital. 447. 

(2) Art.'656 Cod. Frane, art. 577, Cod. Nap., art. 549 Cod. Ital, 

(3) Dalla Proprietà n. 5, 

(4) Fram. 25. pr. De L. 16 (de verb. signif.). 
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Comproprietà giuridica la seconda. 

9. Noi abbiam dette Comproprietà tutte due le modifica- 
zioni cui van soggetti i Fondi. Esse a dir vero se tali non 
possono dirsi nella Proprietà in genere, per contrario nella 
Proprietà fondiale si trasformano chiaramente nella unica mo- 
dificazione di esclusione. 

Di fatti come non vi ha dubbio che la modificazione di esclu- 
sione sia per se stessa una vera Comproprietà, perocché at- 
tribuisce ad altri una parte intiera del Fondo; in pari modo 
colui che avesse un dritto, o sul semplice suolo, o sulla su- 
perficie del Fondo altrui, che impedisca al proprietario V eser- 
cizio, che per legge allo stesso compete di fare o non fare 
alcuna cosa, egli senza dubbio diventa comproprietario di quel 
suolo, o di quella superficie, trasformando così la modifica- 
zione di estensione in quella di esclusione. 

10. La differenza che pure esiste tra le prefate due Com- 
proprietà noi l'abbiamo già accennata con aver detto Reale 
o di fatto runa. Giuridica T altra. 

Abbiam detta Reale la prima, quando il dritto alieno col- 
pisce simultaneamente il suolo e la superficie in modo da sta- 
bilire un dritto di appartenenza di una parte aliquota del Fondo. 

E ài fatto perchè dalla appartenenza di questo dritto di Com- 
proprietà ne deriva il compossesso reale della parte del Fondo, 
e la possibilità fisica di usarla, e di esercitarvi tutti quei di- 
ritti che son comportati dalla legale natura della proprietà. 

11. La seconda Comproprietà T abbiam detta Giuridica per- 
chè colui che ha un determinato dritto al suolo o alla super- 
ficie del Fondo altrui, quantunque possa dirsene comproprie- 
tario, tuttavolta trovasi nella impossibilità fisica di usare del 
suo dritto di comproprietà al suolo, o alla superficie sepa- 
ratamente. Quindi nella modificazione di estensione la impos- 
sibilità di potere fisicamente usare della propria parte al suolo 
indipendentemente della superficie, o viceversa, vien contro- 
cambiata dalla necessità morale di godimento, di quanto per 
dritto al comproprietario si appartiene. 

Donde la saggia disposizione della necessaria esistenza di 
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due fondi per esercitare questo speciale dritto della Compro- 
prietà giuridica, conosciuta sotto la denominazione di Servitù. 

12. Nella comproprietà reale o di fatto, vediamo avverato 
il compossesso reale del fondo. Ma nella comproprietà giu- 
rìdica ci si presenta la sola possibilità morale di godimento, 
cioè a dire un possesso semplicemente giuridico, quindi ab- 
biam visto il bisogno della esistenza di due fondi V uno do- 
minante, r altro servente, per godere dal primo quel dritto o 
compossesso giuridico che si ha sul secondo. 

13. Questa differenza della possibilità fìsica e giuridica dì 
godimento, che passa tra le due prefate comproprietà, ne co- 
stituisce il loro distintivo carattere, e serve non poco a re- 
golarne le varie azioni possessorie, le quali da noi in seguito 
sviluppate ci mostreranno come nelle quistioni relative alla 
comproprietà reale o di fatto, competano tanto la nunciazione 
dì nuova opera, quanto l'azione del turbato possesso; mentre 
che nelle quistioni riguardanti la comproprietà giuridica non 
competa se non la sola nunciazione di nuova opera, mancando 
in essa il possesso di fatto. 



Principio generale regolatore delle prefate due comproprietà 
fondiate^ di fatto e giuridica 

SOMMARIO 

14. Principio regolatore della comunione del Fondo. 

15. Esso è desunto da una antinomia fondata sul!' avveramento di due comu- 

nioni, runa che ha rapporto a* beni, T altra a' Fondi. 

16. La legge riconosce la comunione del bene. 

17. La legge proscrive la comunione di un Fondo indipendente. 

18. Ed ammette la comunione di quei Fondi che sono dipendenti da due o più 

dominii. 

19. La comproprietà reale è una dipendenza, la giuridica è una obbligazione. 

20. La comunione de* Fondi dipendenti vien regolata dalla legge con quattro 

disposizioni, tre delle quali riguardano la comproprietà reale, la quarta 
riguarda la giuridica. 

21. La prima disposizione legislativa ha per obietto la comproprietà del muro 

divisorio, cioè la sua ragione di uso. 
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22. La seconda disposizione, riguarda la sopraimposizione sul divisorio comune. 

Essa costituisce un rapporto di peso. 

23. Obbligazione stabilita dal legislatore sull'oggetto. 

24. La terza disposizione riguarda la ricostruzione de* muri maestri di un* Edi- 

ficio. Perchè non milita la ragione di uso ? 

25. La quarta disposizione regola la comproprietà giuridica. Necessità di due 

Fondi. 

26. Dalle tre prime disposizioni riguardanti la comproprietà reale o di fatto, ne 

risulta il principio regolatore della comproprietà istessa. 

27. Dalla quarta disposizione si rileva il principio regolatore della comproprietà 

giuridica. 

28. Definizioni della comproprietà reale o di fatto della comproprietà giuridica 

o servitù. 

14. Un fondo il cui dominio sia indipendente, non può ri- 
manere in comunione di più persone. La comunione può ve- 
rificarsi solo nelle Dipendente de' Fondi , sieno urbani che 
rustici. 

15. Questo principio generale e fondamentale sul quale pog- 
gia tutta la teorica della comproprietà, noi lo desumiamo da 
una antinomia che trovasi in tutte le leggi sia del Codice fran- 
cese, sia dell'abolito Codice pel regno delle due. Sicilie, che 
del novello Codice italiano. ^ 

Di vero i succennati Godici mentre ch6 spendono titoli in- 
tieri per regolare le due specie di comproprietà, ciascuno di 
essi poi con un'articolo tutto speciale (1) in conformità del 
Dritto romano, (2) proscrive la comunione assoluta, ed ob- 
bliga i comproprietarii di non rimanere lungamente in co- 
munione e di domandare la divisione reale del fondo comune, 
e nel caso che questa non possa effettuarsi in parti distinte 
ed indipendenti, dimandarne la vendita allo incanto. 

Chi per poco ponderi con riflessione la citata antinomia, 
e studii con accorgimento quella disposizione legislativa che 
impone una cosiffatta obbligazione, redrà chiaramente es- 
servi nelle leggi due diverse comunioni. 

L'una che ha rapporto a' Beni. 

L'altra che ha rapporto a' Fondi. 



(1) Cod. Frane. 815, Cod. Nap. 734, Cod. Ital. 681. 

(2) Nemo invitus in comunione maner e cogitur Drit. Rom. Kram. 4^, ff. \ 
mil. ercisc. 
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16. Quella che ha rapporto a'beni è la comunione assoluta 
del bene medesimo, che al dire de' forensi si presenta totam 
in tota totam in qualibet parte. Essa è riconosciuta dalle leggi, 
perchè il bene ancora nello stato di comunione si presenta 
sempre nella indipendenza di ogni qualsiasi altra cosa, o al- 
tro bene, sia perchè il dritto che poggia sii di esso è un dritto 
tutto ideale. 

17. La comunione poi che ha rapporto a' Fondi è proscritta 
dalle leggi, e proprio quando i Fondi appartenendosi esclu- 
sivamente a due o più individui, i frutti sian comuni fra essi, 
ovvero Fuso indeterminato ne sia di tutti. Di questi fondi in- 
dipendenti e liberi nelFuso, le leggi ne vogliono o la divisione 
in parti reali, e quando questa non possa effettuarsi la ven- 
dita allo incanto. E ciò con una disposizione (1) che poggia 
su la più evidente fra tutte le leggi, su la necessità e su la 
impossibihtà in cui troverebbesi ciascuno de' comproprietarii 
di servirsi della cosa a lui esclusivamente pertinente , lad- 
dove venisse privata dal condominio nella cosa comune, qaan- 
do facta divisione res Jierent ad usum inabiles (2). 

18. Del resto quando Tuso di un fondo fosse determinato, 
e dipendente dal dominio di altri fondi , allora la legge per- 
mette che resti in comunione di più individui, rappresentan- 
dovi ciascuno un dritto proporzionale a quella stessa rela- 
zione esistente tra i varii dominii cui il fondo comune è sog- 
getto. 

Così, ^e il muro divisorio fosse comune nell'uso, di quella 
comunione assoluta, che abbiamo innanzi discorso, ciascuno 
de' due vicini, o non potrebbe usarlo , o usandolo verrebbe 
ad estendere l' esercizio del proprio dritto fino alla parte che 
guarda il fondo del suo vicino. Come pure se una scuderia 
indipendente nell'uso da altri dominii, fosse comune a più 
individui, sorgerebbero tra essi mille coatrov^rsie, credendosi 
ciascuno libero di destinarla ad un' uso diverso, di locarla a 
chi meglio a lui gradisse, e per quel prezzo che ei crederebbe 



(1) Cod. Frane, art. 815, Cod. Nap. art. 734, Cod. Ital. art. 681. 

(2) Bpunemanno su la legge 19 del Dig. comm. divid. 
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meglio conducente a'proprii interessi. Ed in tal caso chi po- 
trebbe ostare alla volontà di ciascuno? Cosa fare per tenerli 
in accordo ? Da ciò gli abusi le continue contese ed i litigii 
che la legge doveva giustamente eliminare, in quanto che essa 
regolar deve i dritti, e non le volontà degli individui, le quali 
non possono essere né impedite né comprese da veruna forza 
umana. 

In opposto trovandosi il muro divisorio distinto in due dritti 
tassativi di uso, determinati dalle rispettive estensioni di do- 
minio che esso comprende, (1) ciascuno de' due vicini può 
usare Umitatamente di quella parte del muro eh' è di suo di- 
ritto. E se la Scuderia fosse dipendente da due o più Fondi 
rustici, epperò comune solo per riporvi i bestiami degli stessi 
Fondi, ciascuno de' comproprietarii dovrebbe servirsene per 
il solo uso cui essa venne destinata^ e con quella propor- 
zione che vien regolata da' scambievoli rapporti dei rispettivi 
domimi de' Fondi, e ninno tra i comproprietarii istessi po- 
trebbe pretenderne una diversa destinazione, né usarne oltre 
i Umiti del proprio dritto. 

19. Dunque il legislatore proscrivendo la comunione di un 
fondo indipendente, e riconoscendola di un fondo il di cui 
uso sia soggetto al dominio di altri fondi, viene a stabilire 
il principio di massima. La comproprietà reale essere una 
dipendenza necessaria de' dominii cui essa è soggetta. E ri- 
conosce la comproprietà giuridica come una obbligazione im- 
posta al fondo servente a favore del dominante. 

20. Di fatti il legislatore regola queste due distinte com- 
proprietà con quattro sagge disposizioni, tre delle quali ri- 
guardano la comproprietà reale o di fatto, ed una sola ha 
rapporto alla comproprietà giuridica. Le quali tutte esami- 
nate e studiate ponderatamente, stabiliscono quel principio di- 
rettivo di che abbiamo innanzi parlato. 

21. La prima delle tre disposizioni legislative che riguar- 
dano la comproprietà reale, riflette il muro divisorio (2). 



(1) Ved. n. 113. 

(2) Cod. Frane, art. 653 e seg., Cod. Nap. art. 574 e seg., Cod. Ital. art. 546 
e seg. 
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Il muro divisorio, come in appresso vedremo, (1) lo si trova 
per propria natura essenzialmente comune a' due vicini, sia 
che lo si consideri in rapporto alla propria destinazione, sia 
che lo si consideri nella essenza della sua costruttura. Che 
anzi il muro divisorio occupando superficie e suolo, ha pure 
tutti i due i caratteri che distinguono il Fondo dal Bene, e 
come fondo lo si potrebbe tenere nello stato di indipendenza 
dai due dominii vicini : ciononpertanto il legislatore affin di 
non riconoscere la comunione di un fondo indipendente, e di 
evitare che la comunione assoluta del muro ne impedisse l'e- 
sercizio di quell'uso di cui esso è suscettivo, riconosce nel 
divisorio a prò di ciascuno deVicini, de' dritti tas^tivi di uso 
che vengono determinati da quelle rispettive parti di domi- 
nio che sarebbero proprie di ciascuno, se il muro fosse su- 
scettivo di divisione reale, onde ciascuno se ne possa ser- 
vire dal proprio fondo, come e per quanto gliene faccia me- 
stieri — o poggiandovi fabbriche, o immettendovi travi e tra- 
vicelli o sopralzandolo, od anche facendovi degli incavi. 

22. Gli art. 658, 579, 553 de' Codici Frane. Nap. ed Ital., 
contengono la seconda disposizione. 

Questa ha per obietto la sopraimposizione sul divisorio co- 
mune. Con essa il legislatore stabilisce un novello rapporto 
che noi diciamo di carico^ risultante dal peso che la nuova 
sopraimposizione, momentaneamente di esclusivo dritto di un 
solo, esercita sulla massa sottoposta comune a'due vicini (2). 

23. A tale scopo il legislatore stabilisce talune obbligazioni 
pel nuovo carico, in ragione del detrimento che il nuovo peso 
apporta alla sottostante massa murale. 

Or chi non vede in questa seconda disposizione che il legi- 
slatore abbia tenuto di mira non solo la diversità della esten- 
sione de' due dritti de' vicini, come nella precedente disposi- 
zione, ma nel momento abbia curato eziandio di equilibrarne 
gli interessi, quando per un uso diverso, da un solo de'com- 



(1) Vedi n. 107, 108. 

(2) Cotesta 'obbligazione viene diciiiarata esplicitamente da* Codici Napolitano 
e Francese, il Codice Italiano solamente la fa desumere per necessaria indu- 
zione. Vedi i n. 138, 195 e seg. 
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proprietarii esercitato, ne derivi deteriorazione al valore del 
dritto dell'altro? 

24. La terza disposizione che riguarda la comproprietà reale 
o di fatto, regola con un semplice rapporto di valore la rico- 
struzione de'muri degli edificii (1). 

L'edifìcio vien considerato dalla legge nella duplice con- 
dizione — di uso — di ricostruzione. 

Nella condizione di uso TEdificio si presenta come un sol 
sistema di costruttura, purnondimeno la legge ne attribuisce 
a ciascun comproprietario, pel rispettivo uso, una quantità 
determinata e circoscritta de' principali componenti il proprio 
piano, per quant'è la estensione del piano istesso (2). 

Ma nella condizione di ricostruzione, siccome interessa al 
legislatore che V intero sistema de'muri componenti l'Edifi- 
cio, non venisse variato da chicchessia, così riconosce in essi 
una comunione assoluta di interessi, la quale facendo ces- 
sare le rispettive ragioni di uso su i muri , fa subentrare 
quella ragione economica che cambia in ogni piano, per la 
diversità delle altezze, l'unità di valore degli stessi muri. Onde 
quel rapporto che necessariamente esister deve tra l'uno e 
l'altro comproprietario di uno stesso Edificio, se nella con- 
dizione di uso del rispettivo piano, trovasi interamente fon- 
dato sulla estensione, cioè a dire sulla quantità de' muri che 
si prestano al particolare uso di ciascuno, nella condizione 
di ricostruzione questo stesso rapporto vien mutato nel va- 
lorcy che ben rappresenta con la intensità del rispettivo dritto 
a' muri, anche la posizione del rispettivo sistema (3). 

Ciò mostra perchè il legislatore non abbia curato disporre 
sulla condizione di uso de'muri maestri di un'Edificio, aven- 
done già date le analoghe disposizioni pel muro divisorio, e 
si è riserbato solo a parlarne della ricostruzione, assegnando 
con mojta sagacia, il valore per termine di rapporto nel ri- 
parto della spesa occorrevole alla ricostruzione de'muri com- 
ponenti uno stesso Edificio. 



(1) Cod. Frane. ^64, Cod. Nap. 585, Cod. Ital. 562. 

(2) Ved. n. 315 e seg. 

(3) V. n. 318. 
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25. La quarta disposizione, regola la comproprietà giuri- 
dica. Questa da' due Codici Francesi art. 637 ed Italiano arti- 
colo 531: vien ritenuta esplicitamente come peso inerente al 
Fondo servente, ed anche come peso vien riconosciuta dal 
Codice Napolitano (Art. 559) quantunque con locuzione meno 
esplidta. 

Però tutti e tre son concordi nel dire che questo peso che 
grava un fondo, debba servire per Y uso ed utilità di altro 
Fondo. 

Di qui la necessità di due Fondi perchè si avveri la com- 
proprietà giuridica di uno di essi; la quale come acconcia- 
mente spiega il Giureconsulto Ulpiano Posteaquam ius suum 
diminuita alter ius auxit j hoc est j posteaquam servitutem 
aedibus suis imposuit, (1) consiste in quella restrizione che 
si apporta all'uso o godimento del suolo o della superficie 
di un Fondo , pel vantaggio e maggior godimento di altro 
Fondo. 

26. Dalle succennate tre prime disposizioni si desume il 
principio regolatore che domina tutta la teorica della com- 
proprietà reale o di fatto. 

Non si può avverare la comproprietà reale di un Fondo se 
non quando questo sia una dipendenza necessaria di altri 
Fondi. 

Ciò spiega cóme tutte le costruzioni che restano nella co- 
munione di più persone, non siano che dipendenze di più 
Fondi. E che perciò trovasi bene applicata la massima di po- 
terle adoperare a quegli usi cui esse trovansi destinate, a 
vantaggio de' stessi Fondi cui furono subordinate. 

27. Dalla quarta disposizione si desume Tidentico princi- 
pio regolatore della comproprietà giuridica. 

Non si può avverare la comproprietà giuridica, se la di- 
minuzione della libertà naturale del Fondo soggetto, e dalla 
stessa comproprietà rappresentata, non sia disposta a favore 
di altro Fondo, che dicesi dominante. 

28. Da' caratteri che accompagnano queste due distinte com- 

(1) Nella leg. de pupillo 5, § 9, ff. de nov. oper nunt. 
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proprietà riconosciute dalla legge, e da' principii che le re- 
golano, ricaviamo le legali definizioni sia della comproprietà 
reale o di fatto, sia della comproprietà giuridica. 

La prima è un dritto di uso che ciascun comproprietario, 
nella ragione del rispettivo dominio, esercita su di una dipen- 
denza comune ed indivisa. 

La seconda è una obbligazione che limita la libertà natu- 
rale di una determinata porzione del suolo, o della superfi- 
cie di un Fondo alieno , generante un dritto di godimento 
nel proprietario del fondo vicino, cui è necessariamente dovuto. 

Esame della definii ione della comproprietà reale o di fatto 

SOMMARIO 

29. Divergenza de* varii giureconsulti sulla definizione delle comproprietà rico- 

nosciuta sotto la denominazione di Servitù. 

30. Esame della definizione della comproprietà reale o di fatto. 

31. Unità di dritto. 

32. Essa è un dritto. ' 

33. Perchè si è definita dritto quando invece la comproprietà giuridica si è de- 

finita obbligazione. 

34. n dritto fondato su di un oggetto, questo esser debba suscettivo di un uso. 

35. Necessità di un soggetto che ne misuri la intensità del dritto. 

36. Da ciò la dipendenza dell'oggetto comune da* dominii esclusivi. 

37. Il dritto nel senso obbiettivo è commensurabile, nel senso subiettivo la sua 

intensità varia al variare delle relazioni che costituiscono il soggetto. 

38. La varietà de* rapporti desunta dalle prime tre disposizioni, ci apre il campo 

ad investigarne altri per analogia. 

29. Molte divergenze sursero tra i Giureconsulti antichi e 
moderni sulla definizione della Servitù, e ciò perchè sotto di 
questa denominazione essi compresero tutte due le indicate 
comproprietà, quindi taluni la dissero dritto, altri obbiga- 
zione (1). 



(1) Molti degli antichi Giureconsulti non curando di desumere la definizione 
dalla obbligazione che costituiva la Servitù, la dissero invece dritto jus. Se non 
ohe, vi furon quei ohe la speoificaron jus in re aliena^ altri,ya« aliquid agendi, 
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Gli uni e gli altri avevano ben ragione, perocché la com- 
proprietà reale è un dritto da cui deriva una obbligazione, 
e per lo contrario la comproprietà giuridica è una obbliga- 
zione generante un dritto. Quindi essi non potevano dare una 
esatta e giusta definizione di tutte due le comproprietà, quando 



e vi fu pure chi la disse accidentalis abitudo et ewtrlnseca qualitas praedii. Ma 
una esatta definizione né il Digesto né, la raccolta Giustinianea, né le institu- 
zioni la contengono, salvo la semplice enumerazione che ne fa Triboniano, 
lib. 2.° tit. 3, § 1 delle principali di esse. Le scuole di giurisprudenza curarono 
di poi definirla. E la prima fu la scuola italiana di Bologna che ci presenta 
quella data del Bartolo lib. Vili. ff. tit. de servit. Est. autem seroUus realis 
jus praedio inehaerens ipaius utilitatem respiciens et alterius libertatem di' 
minuens. Di poi seguendo la classificazione che ne fa il Mazza part. II, pag. 6 
ci si presenta la scuola francese con la definizione data dal gran Cujacio. 
Oper. om. tom. IV, pag. 148. Seroitus est qualitas praedii eoo qua praedium 
cel dicitur dominans cui adquisita est seroitus, vel serviens cui imposita: ser^ 
citus est habitus praedii. E dopo di lui il Duareno comm. in L. VIII, tit. I la 
defini, Seroitus est in praedio inhaerens quod unius utilitatem respicit sed ah 
terius libertatem minuit. 

il Pothier ad Pand. lib. Vili. tom. I seroitus est jus in- praedio impositum 
quo quis in suo aliquid pati avt non facere cogitur. 

Dopo la scuola francese Ubero nella Tedesca, Praelect, ad Pand. tom. li, 
pag. 297, defini la servitù. Est jus rei alienae impositum, quo minus in com- 
modum alterius aliquid pati in suo vel non facere cogitur. E tralasciando l'al- 
tra definizione data dal Voet non che quella del Donello, e di molti altri che 
pure la dissero jw», parliamo del Dritto moderno. La moderna legislazione, e 
più particolarmente il Codice Francese e dopo di esso il Codice Italiano, han 
definita la servitù un carico imposto sopra di un Fondo, anziché un dritto come 
malamente Tavevan detto tutti i Giureconsulti della antica legislazione. Cionon- 
pertanto il dotto Toullier nel suo corso di dritto lib. II, tit. Ili, voi. Ili, pag. 377 
volendo dare una definizione più generale della servitù cosi disse. 

« Si possono dunque le servitù generalmente definire un dritto reale ius in re 
« stabilito sulla cosa altrui, ed in virtù del quale il proprietario é obbligato a 
« sofferire, o a non fare alcuni atti per la utilità, od il piacere di una determi- 
« nata persona, o di un Fondo vicino, o per parlare più esattamente, del pos- 
«sessore di questo Fondo, 

Per lo contrario il Merlin repert. Servitù in pr. 1. 18, pag. 713— cosi la spiega. 
< Si intende con ciò T assoggettamento di un Fondo ad un' altro Fondo, o ad 
« una persona, in virtù del quale il possessore è obbligato di soffrire certi pesi 
« od incomodità a favore di altri, come lo scolo delle acque della casa vicina, 
« un passaggio, una veduta ec. » 

Con pari dottrina il nostro chiaro cav. Michele Praus nelle sue dotte anno- 
tazioni all'opera del Fremy— Ligneville tom. I, in fine cosi definisce la Servitù. 
La Servitù lè una qualità o condizione de' Fondi, mercé cui vien ristretto il di- 
ritto del servente in favore del dominante, senza però preminenza alcuna di un 
Fondo sull'altro. 
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queste differentissime fra loro, ciascuna doveva essere defi- 
nita a seconda de'proprii e speciali attributi. 

30. Noi rimandando a proprio luogo lo esame della defi- 
nizione della comproprietà giuridica, che è la servita, ci li- 
miteremo per ora a studiare partitamente la esposta defini- 
zione della Comproprietà reale o di fatto. 

31. Essa è un dritto di uso. 

Unico è sempre questo dritto di uso, perocché qualsiasi di- 
pendenza che formi parte di un medesimo Fondo , non può 
avere che una sola destinazione di uso tutta propria, che possa 
riferirsi a' distinti dominii, componenti T intiero Fondo cui la 
dipendenza trovasi inerente e subordinata. Così Tantrone, il 
vestibolo, il cortile, servono al comune passaggio o alla casa 
o al Fondo di terra, il pozzo nella casa somministra le ac- 
que per gli usi ordinarli della vita, quello in campagna con 
la vicina peschiera trovasi destinato allo inafflamento degli or- 
taggi, il forno serve a cuocere il pane, il tetto granaio a ri- 
porvi le granaglie, il celliere a riporvi il vino, la pressa a pre- 
mere le uve o le ulivi, V aia e trebbiarvi le vettovaglie. Quindi 
sembra chiaro che ciascuna delle surriferite comproprietà non 
possa, né debba offrire a coloro che vi abbian dritto un uso 
diverso da quello cui essa fu destinata. 

32. Che la comproprietà reale di per sé sia un dritto j, ognuno 
di leggieri il comprende, perocché trovandosi una dipendenza 
nella comune proprietà di più persone, ninna di esse può dirsi 
proprietaria della cosa intera, (1) ma solo della parte che di 
per se sola dispone, (2) quindi ciascuno ha il dritto di ado- 
perarla air uso cui essa venne destinata in proporzione però 
della propria parte al Fondo cui la dipendenza é inerente. 

33. L' averla poi definita dritto ^ incontroposto della compro- 
prietà giuridica che si é detta obbligazione, deriva da che la com- 
proprietà reale rappresenta una parte aliquota de} Fondo do- 
tata de' stessi caratteri , epperò suscettiva di uso e di un pos- 
sesso reale, dove che la comproprietà giuridica, di per sé si 



(1) Fr. 52, § 10, ff. XVII. 2. prò socio. 

(2) Cost. 3. C. IV. 52 (de commun. rer. alien.). 
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presenta scevra di quei caratteri che distinguono il Fondo dal 
Bene, essendo essa fondata sul semplice suolo, o sulla super- 
ficie del Fondo; quindi il Fondo in comproprietà giuridica, 
trovasi distinto in due dritti di diversa natura , V uno che 
rappresenta il dominio del Fondo servente , V altro che vien 
generato da una semplice obbligazione di questo stesso Fondo 
a favore del Fondo dominante. Laonde guardando le due com- 
proprietà', reale e giuridica , in rapporto air oggetto che le 
rappresenta , con fondata ragione legale troviamo essere la 
comproprietà reale un dritto, la giuridica una obbligazione. 

34. Jus estfacultas agendi Questa definizione del dritto ci 
addita, la facoltà di operare non potersi dare senza dell' og- 
getto su cui poggia il dritto. Ma questo oggetto si è appunto 
la cosa comune, sempremai destinata ad un uso a prò di quei 
domimi cui essa è subordinata; dunque basta avere un og- 
getto nella condizione di comunione per ritenerlo suscettivo 
di un uso. 

35. Però la facoltà di agire non può essere intesa in un 
modo assoluto, essa invece fa d' uopo che sia limitata a se- 
gno da permettere nelF uso della cosa comune, che altri Y ado- 
perino similmente per T esercizio de' consimili dritti che essi 
vi rappresentano. Dunque questa necessaria condizione che 
scaturisce dalla natura stessa della comproprietà reale, richiede 
un oggetto che misuri e determini la intensità de* dritti, onde 
ciascuno operando ne'proprii limiti, non possa offendere Teser- 
cizio altrui nello stesso uso della dipendenza comune. 

36. Laonde fu con fondamento statuito dalla Legge, che la 
dipendenza comune sia sempre subordinata a distinti domimi 
di uno stesso Fondo; domimi che ne costituiscono il soggetto 
e ne definiscono la quantità del dritto spettante a ciascuno. 

37. Di qui viene che il dritto nella comproprietà reale, nel 
senso obbiettivo, sia un dritto commensurabile, cioè a dire 
un vero dritto geometrico, essendo l'oggetto su cui esso si 
applica sempre suscettivo di estensione. 

E per lo contrario nel senso subbiettivo il dritto non va 
sempre determinato da estensione, variando la sua intensità 
al variare di quelle relazioni di uso che ne costituiscono il 
soggetto. 
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38. Di vero la comproprietà reale o di fatto avverasi nelle 
sole dipendenze de' Fondi che sono di dominio pieno ed as- 
soluto. Or queste dipendenze essendo diverse e molte, e pure 
diversi e molti gli usi cui esse son destinate a prò de' rispet- 
tivi dominii, come pure sono diverse e molte le relazioni di 
uso che ne regolano V esercizio tra i varii comproprietarii delle 
dipendenze istesse, ne viene di conseguenza, anche per ana- 
logia delle disposizioni di sopra enunciate, che la compro- 
prietà delle dipendenze, se taluna volta vien rappresentata da 
un rapporto di estensione j altra volta di valore j ed altra di 
pesOjè giusto che debba essere rappresentata ancora da un 
rapporto di tempo e di numero j essendo pure coteste ragioni 
regolatrici di usi determinati di talune dipendenze di un' Edifi- 
cio, o di un Fondo di terra. (1) 



(1) Vedi i num. 422 a 433. 
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PARTE SECONDA 



Divisione della, comproprietèt reale 
o di fatto 



SOMMARIO 

39. La comproprietà reale, si divide in 
Comproprietà lineare 
Comproprietà superficiale. 

40. Partizione. 

39. La comproprietà reale o di fatto si divide in due di- 
stinte comproprietà fondiali, Tuna lineare, T altra superficiale. 

La comproprietà lineare si verifica nella linea di separa- 
zione di due Fondi contigui. 

La comproprietà superficiale si avvera, nel solido che pa- 
rimenti divide due Fondi contigui, e nella distinzione in piani 
di un'Edificio. 

40. Quindi noi esamineremo queste due distinte compro- 
prietà in due separate Sezioni. 

Nella prima svilupperemo tutti quei dritti che emergono dalla 
legge a prò della comproprietà lineare, non che le rispettive 
obbligazioni che vanno a' stessi dritti congiunte. 

Nella seconda Sezione parleremo della comproprietà super- 
ficiale, distinguendola, in quella che per la natura stessa delle 
cose sarebbe suscettiva di una comunione assoluta, e nell'al- 
tra eh' è soggetta ad una semplice comunione relativa. La 
prima che si avvera nel divisorio, la seconda nella distinzione 
in piani di un Edificio. 
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CAPO I. 

Della comproprietà lineare 

SOMMARIO 

41. Origine della comproprietà lineare. 

42. Definizione della stessa. 

43. La comproprietà lineare è insita a' Fondi tutti. 

44. Dritti ed obbligazioni che ne derivano. 

41. La origine della comproprietà lineare è antica quanto 
la proprietà istessa. Dappoiché la corteccia della terra formando 
un suolo continuo ed esteso non si è potuto giammai divi- 
dere in parti aliquote, senza lasciare alcun che- di comune alle 
due parti contigue. Ed è perciò che in ogni qualsiasi divi- 
sione di Fondo resta sempre comune la linea dividente i due 
Fondi contigui. 

42. Dunque la comproprietà lineare è quella sezione trac- 
ciata su la corteccia della terra dal piano geometrico divi- 
dente i due Fondi, che scendendo virtualmente dall'alto com- 
penetra nelle viscere della terra. Cotesta linea di demarca- 
zione, rappresentante il piano geometrico, segna una proprietà 
comune a' due vicini. 

43. Da ciò conseguita, essere la comproprietà lineare tal- 
mente insita alla stessa natura del Fondo da non potersene 
giammai separare, ancora quando tra i due Fondi vistasse 
un muro di divisione. In tal caso la comproprietà lineare non 
cessa di rimanere nel mezzo del muro, come in appresso ve- 
dremo. 

44. Per effetto dunque della succennata comproprietà lineare, 
la legge attribuisce a ciascuno de' vicini de' scambievoli dritti, 
i quali distinguonsi. 
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1. Nel dritto di terminazione (1). 

2. Nel dritto di chiusura (2). 

A tali scambievoli dritti sono inerenti le scambievoli ob- 
bligazioni. — E così al dritto di terminazione va contrappo- 
sto l'obbligo di non piantare alberi se non aduna determi- 
nata distanza (3). 

E al dritto di chiusura l'obbligo di non aprire luci-dirette 
nel Fondo del vicino (4). Né luci-laterali (5) se non a distanza 
determinata. 

Milita del pari la inibizione di far cadere acque sul Fondo 
del vicino (6). 

Noi quindi a ciascuno degli esposti due dritti faremo se- 
guire le rispondenti obbligazioni. 

Del dritto di terminazione 

SOMMARIO 



45. Disposizione delle leggi che regolano un tale dritto. 

46. Defìnìzione dell'azione di stabilimento determini dì confine. 

47. Origine del dritto di poter domandare lo stabilimento determini di confine. 

48. La contiguità di due fondi è essenziale condizione a poter domandare lo sta- 

bilimento de* termini di confine. 

49. Quid se tra i due Fondi vi stia un sentiero privato, un ruscello ec. 

50. L'azione dello stabilimento di termini di confine, è fondata sul doppio in- 

teresse privato e generale. 
5L L'azione dello stabilimento de' termini di confine è imprescrittibile — Non 
vi si può rinunziare. 

52. Sotto qual rapporto l'obbligo scambievole dello stabilimento dei termini di 

confine puossi mai riguardare come prediale servitù. 

53. Lo stabilimento de' termini di confine si può domandare da ogni proprietario 



(1) Cod. Frane. 646, Nap. 568, Ital. 44L 

(2) Cod. Frane. 647, Nap. 569, Ital. 442. 

(3) Cod. Frane. 671, Nap. 592, Ital. 579, 580. 

(4) Cod. Frane. 678, Nap. 599, Ital. 587. 

(5) Cod. Frane. 679, Nap. 600, Ital. 588. 

(6) Cod. .Frane. 681, Nap. 602, Ital. 591. 
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54. Lo stabilimento de* termini di confine puossi domandare dall* usufruttuario, 

ed anche dall* usuario, enfiteuta, e dal creditore anticretico. 

55. Debba esser negata al conduttore del Fondo. 

56. Lo stabilimento de* termini di confine può farsi d* accordo da* proprietarii 

che vi hanno interesse. 

57. Come fissarli quando i proprietarii non sieno d* accordo f 

58. Scelta dei periti— Opera de'medesimi— Titoli che debbono aver presenti. 

59. Processo verbale. 

60. La rimozione de* termini di confine dà luogo a pene severe. Azioni che com- 

petono allo attore. 
6L De* segni di cui si fa uso nella terminazione. 

62. Ove appor si debbano i termini, ed in qual modof 

63. Come ripartire la spesa occorrevole alla terminazione. 

45. A norma dell' art. 568 del Codice Napolitano e dell' a^ 
ticolo 441 delle leggi italiane. 

« Ogni proprietario può obbligare il suo vicino a stabilire 
« i termini delle loro contigue proprietà. Lo stabilimento dei 
« termini di confine si fa a spese comuni. 

46. L'azione di stabilimento determini di confine (1) ha per 
oggetto di fissare con certezza e durevolmente il piano geome- 
trico di separazione dei due Fondi limitrofi , onde ciascuno 
dei possessori possa con cognizione di causa esercitare sia 
nel suolo, sia nella superficie del proprio Fondo, tutti i dritti 
che nella qualità di proprietario gli competono, e così preve- 
nire le usurpazioni che V uno di essi commetter potrebbe in 
detrimento dell'altro di fermo proposito, o per errore. 

47. Il piano geometrico,che serve di separazione de'due Fondi 
contigui, lascia una linea di demarcazione sulla superficie del 
suolo, la quale costituisce, come abbiamo veduto, una com- 
proprietà lineare, per effetto della quale ciascun proprietario 
trova nello stesso limite del proprio Fondo la origine del Fondo 
dell' altro. 

Da ciò surse il dritto di domandare lo stabilimento dei ter- 
mini di confile che trovasi insito allo stesso condominio della 



(1; La disposizione dì sopra cennata nel modo stesso trovasi enunciata nel 
primo comma corrisponde air art. 441 del Codicei Italiano i di cui compilatori 
han creduto, con meno fondate ragioni, parlarne nel titolo della proprietà ge- 
nerica, e non nel titolo che riguarda la comproprietà dei Fondi, come avevan 
pratticato il Codice Francese e Napolitano. 
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succennata linea (1). Dritto e condominio che ebbero origine 
dalla stessa origine del Fondo. 

Di vero se non si dasse comproprietà nella linea di demar- 
cazione de' due Fondi, ciascuno proprietario potrebbe limitare 
il proprio Fondo, e non aver mai il dritto di domandare lo 
stabilimento determini di confine a colui cui non avesse re- 
lazione; la sola confusione decimiti fraiproprietarii, lasciando 
le stesse difficoltà ed incertezza come la indivisione di ogni 
altra cosa, fa sorgere il bisogno dello scambievole dritto di 
assicurarsene e rendersene certi. 

48. Laonde poiché risulta ad evidenza essere una essen- 
ziale condizione, per lo stabilimento determini di confine, la 
contiguità di due Fondi (art. 568 Cod. Napol.), torna im- 
possibile sperimentare cosiffatta azione tra due proprietarii, i 
cui Fondi si trovassero separati per mezzo di una qualsiasi 
Area, ancorché di brevissima larghezza, appartenente ad estra- 
nea persona, ed anche al comune. 

49. Diversamente avverrebbe laddove fosse interposto ai due 
Fondi un sentiero privato, un piccolo ruscello, o qualsiasi al- 
tra superficie incassata o rilevata dal piano faciente parte del- 
l' uno o dell'altro Fondo, la cui contiguità non va per essi di- 
strutta (2). 

50. Per lo stesso principio della comproprietà lineare che 
si avvera in ogni Fondo, puossi affermare che l'azione di sta- 
bilimento de' termini di confine, al pari dell'azione di divisione, 
trovasi fondata non solo sul privato interesse delle parti, ma 
eziandio sul generale interesse della società (3). 

51. Da ciò consegue. 

1. Che l'azione di stabilimento dei termini di confine, 
come un'essenziale attributo della proprietà, risulta impre- 
scrittibile, da potersi instituire in ogni tempo, come ogni al- 
tro atto meramente facoltativo (4). 



(1) DominJa distincta agris termini positi ( L. 5 ff. de instit. et jure ). 

(2) Com. arrest. Cass. 30 dicembre 1818. Pardessus tom. I. num. 118, Demo 
lombe tom. VI, num. 266. 

(3) Demolombe sez. Il, lib. II, tom. VI, tit. IV, num. 240. 

(4) Pardessus tom. I, n. 130. Duranton tom. V, num. 245. Demolombe tom. VI, 
num. 241. 
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2. Che i proprietarii non possono rinunziare all'azione di 
stabilimento- determini di conftne, né ambedue scambievol- 
mente, nò un solo di essi a prò dell* altro, interessando essa 
la tranquillità, l'armonia delle relazioni di comunione, per quanto 
possa aver rapporto alla proprietà esclusiva, ed al buon ordine 
dello stato (1). 

52. Il dritto reciproco de' due vicini di domandare lo sta- 
bilimento de' termini di confine appoggiato sulla comproprietà 
della linea di demarcazione de' due Fondi, quantunque non 
costituisse servitù prediale, ciò non pertanto esser dovea ne- 
cessariamente allogato nel succennato titolo delle servitù, non 
solo quale modificazione del dritto di esclusione della pro- 
prietà, ma sibbene come causa produttiva di servitù, quando 
la incertezza della linea ingenerasse de' dritti nelle piantag- 
gioni, ne' canali ec. Laonde Paolo disse Actiojinium regun- 
dorum in personam est licei prò rei vindicatione sii (2). Che 
il comproprietario neiresercitare tale dritto chiede all' altro l'a- 
dempimento di una personale obbligazione impostagli dalla 
legge di concorrere a quella operazione , e sborsare la sua 
quota di spese. 

53. A' termini degli art. dei Cod. Frane. 646, Nap. 563, It. 441, 
lo stabilimento de' termini di confine, essendo un dritto scam- 
bievole dei due vicini, puossi domandare da ogni proprietario. 
Ed anche quando uno di essi ne assuma la iniziativa, reputasi 
l'altro indossare in certa guisa la stessa veste dello attore; dap- 
poiché tipo caratteristico di codesta azione si é, come afferma 
Pothier « ciascuna delle parti convenuta o attrice, può diman- 
« dare l'una contro l'altra tutto ciò che mercé lo stabilimento 
« dei termini di confine verrà determinato appartenere al pro- 
prio Fondo » (3). 

54. Molti autori ritenendo l'azione di stabilimento dei ter- 
mini di confine strettamente petitoria ed immobiliare, inse- 
gnano, non competere all'usufruttuario, o almeno poterla spe- 



ci) Solon n. 64. Dcmolombe n. 241. 

(2) L. 1. ff. fin. reg. 

(3) DeUa società n. 231. confr. L. 10 ff. fin. regund. Demolombe tom. 6, n. 255. 
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rimeritare sol quando chiami in concorso il nudo proprieta- 
rio (1). Ma tale dottrina dall'egregio Demolombe vien com- 
battuta come ostile alle tradizioni del Dritto Romano (2) e 
air antico Dritto Francese (3) ed anche sovversiva dei veri 
principii regolatori deirimperante novello dritto. « A dir vero 
« ei cosi dice (4) , i canoni di legge comandano, competere 
« r azione di stabilimento de' termini di confine a chiunque 
« vanti sul fondo un dritto reale, vai dire un dritto proprio 
« ed indipendente da ogni personale obbligazione da parte 
«del terzo: or precisamente questo è il dritto dell' usufrut- 
« tuario; dunque gli compete l' azione ; ed è dessa regolar- 
« mente esercitata da lui , ancorché non abbia chiamato in 
« causa il nudo proprietario. 

« Per fermo lo stabilimento de' termini di confine seguito 
« con r usufruttuario non potrebbe venire opposto dal nudo 
« proprietario, il quale chieder ne potrebbe un novello ezian- 
« dio durante l' usufrutto (5). Ma quel che risulta da ciò si 
« è la parte convenuta per lo stabilimento de' termini di con- 
« fine dall' usufruttuario, agire con prudenza laddove vorrà 
« ottenere una distintiva operazione col chiamarvi, come cer- 
« tamente il può, il nudo proprietario (6). 

« Per effetto degli stessi principii l'azione di stabilimento 
« dei termini di confine compete eziandio a creder nostro 
« air usufruttuario (7) all' enfiteuta, e al creditore anticre- 
« tico (8) ». 



(1) Conf. Caron. Giurìsd. de' Giudici di Pace pag. 640, Millet. pag. 423. A. Dal- 
loz. Diz. V. Servitù art. 252, n. 193. 

(2) L. 4, § 9. ff. fin. regund. 

(3) Pothier della Società n. 232. 

(4) Demolombe tom. IV, n. 256. 

(5) Decis. C. di Bordò 23 giugno 1836. Lauretet. Dev. 1837. 11, 36. 

(6) Demolombe tom. X, num. 237 e 658 bis agg. Mongis Enciclop. del dritto 
V. Bernage num. 37-41. 

(7) Conf. Pardessus tom. XI, n. 332, Marcadè art. 646, n. 2 contra Curasson 
§ 1, n. 4. 

(8) Conf. L. 4, § 9, ff. fin regund. Domat. Leg. civ. lib. II, tit. VI, sez. I, n. 7. 
Pardessus loc. cit. Duranton tom. V, n. 157. 
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55. Per contrario è mestieri negarla al conduttore del Fondo 
il quale, non vanta dritto reale (1). 

56. 1 proprietari! che polendo disporre dei proprii dritti sieno 
di accordo, possono procedere di per se amichevolmente alla 
apposizione de' termini di confine de' loro fondi, in quel modo, 
e con quell'atto in privata scrittura o autentico, ch'essi sti- 
meranno conveniente art. 1062, 1088 (2). 

All' oggetto essi sceglieranno i periti o agrimensori cui con- 
feriranno i poteri con l'atto di nomina. 

E questi poteri taluna volte si estendono a dover risolvere 
alcune dubbiezze derivanti dalla stessa terminazione (3). 

57. Se non vi è accordo tra gli interessati, lo stabilimento 
de'termini di confine debba seguire giudizialmente. 

Ninna legge determina le forme di tal procedura, né il modo 
onde i limiti debbonsi prefiggere. Sonovi però nelle diverse 
contrade delle tradizioni ed usanze, alle quali il legislatore 
col suo silenzio à inteso riportarsi. 

58. La nomina di architetti, periti, o di agrimensori scelti 
dalle parti, o nominati di ufficio, e l'accesso del giudice su 
i luoghi, sono le ordinarie basi della operazione medesima. 

mensores mittere....ocuU8que suls subiectis locis (4). 

I periti, pria di distendere il loro processo verbale, debbono 
esaminare i titoli, confrontarli col possesso, investigare le 
antiche tracce di confinazione, laddove facesse mestieri, pren- 
der norma dalle piante levate in tempi non sospetti , e tener 
presenti tutti i documenti che le parti potesser loro sommet- 
tere per maggiori chiarimenti. 

Gli antichi titoli-vetera-monumenta , ovvero i nuovi, se i 
Fondi, passando successivamente in mano di più persone, 
sieno stati sottoposti a nuove confinazioni, varietate succes- 
sionum et arbitrio possessorum (5). 



(1) Demolombe tom. IV, n. 258 e tom. IX, n. 492-494. Toullier tom. II, n. 181. 
Demante Corso analitico tom. 11, n. 500. Toullier tom. II, pag. 372. ec. 

(2) Cod. Napol. 1123 Cod. Ital. 

(3) Art. proc. 1029 Cod. Nap. 

(4) Leg. 8, § 1. ff. fin reg. Pothier della società n. 233. Demolombe n. 272. 

(5) Leg. II. ff. loc. suprac. 
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59. I periti nel distendere il corrispondente processo ver- 
bafe, con la indicazione del lor numero, natura, dimensioni, 
iniziali scolpitevi, e direzione, avran cura precipua notare la 
distanza che dall' un termine passa all' altro, il che giova spe- 
cialmente a riconoscere, nel tempo avvenire, se alcun termine 
siasi rimosso e quale, ed anche il sito ove era posto. 

60. La rimozione dei termini di confine, fu sottoposta in 
ogni tempo a severe pene, come cosa molto necessaria al be- 
nessere deir ordine sociale. 

Ed air uopo abbiamo nel Digesto un intiero titolo su que- 
sta materia de termine moto (1), e tutte le nazioni la repu- 
tano come grave delitto. Le nostre leggi penali vi hanno sta- 
bilita una ammenda e la prigionia (2) estendibile anche a due 
anni, risultando la volontà di usurpare una parte del Fondo 
del vicino (3). 

Laonde all'attore competono due azioni, Tuna civile pos- 
sessoria, l'altra correzionale. 

61. I limiti di due Fondi debbonsi determinare con segni 
certi e visibili. 

Esistono de' segni certi ed immutabili da ^servire per ter- 
mini quali sono una montagna, un fiume , una strada pub- 
blica, un Edificio ed altri oggetti la cui situazione sia inva- 
riabile. Laddove limiti di simil sorta mancassero, verran col- 
locati de'termini mobili, così chiamati, perchè possono es- 
sere rimossi per semplice opera dell'uomo. 

Ad evitare ciò i termini di pietra in figura parallepipeda si 
internano nel suolo fino alla metà della loro altezza, si ce- 
mentano airintorno, e nel pie vi si adattano tre pezzi di ar- 
gilla cotta quai testimoni più della loro funzione anziché della 
legale apposizione. 

62. Questi lìmiti o termini lapidei si appongono in ogni 
angolo sia rientrante sia sporgente della superficie del Fondo, 



(1) Lib. 41. tit. 21. 

(2) art. 445 a 446. 

(3) Lepage, art. IV, § 5. 

14 
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e nella faccia che guarda il fondo alieno vi s' incidono le ini- 
ziali del proprietario a cura e spesa del quale sonosi apposti. 

Nel quale caso la linea di demarcazione de* due fondi, che 
costituisce la comproprietà lineare, debba essere tangente 
allo esteriore del limite verso cui sonosi scolpite le iniziali. 

Se i termini venissero apposti nello interesse scambievole 
de' due vicini la succennata linea di demarcazione dovrà pas- 
sare per il loro centro, ed in questo secondo caso le iniziali 
de' due vicini, saranno scolpite nelle facce che guardano i ri- 
spettivi fondi. Una riprovevole consuetudine per lo contra- 
rio ha fatto fin' oggi scolpire, in tal caso, le iniziali nelle facce 
opposte de'termini lapidei. 

63. In conformità dell'art. 568 lo stabilimento de' termini 
di confine debba farsi a spese comuni. Il Pardessus sul pro- 
posito è di avviso che la voce comune (1) adoperata dalla legge 
nel sudetto articolo si dovesse intendere nel senso che la 
spesa della apposizione de' termini far si dovesse in propor- 
zione della estensione de' vicini terreni. Ma tale avviso non 
viene accettato da' più accreditati scrittori, ed in particolare 
dal Marcadé (2) il quale insegna. Le spese dello stabilimento 
dei termini di confine doversi sborzare per metà, e non in 
proporzione del valore della rispettiva estensione de' due 
fondi, offerendo alle due parti lo stesso vantaggio, quello 
cioè di ovviare alle usurpazioni da temersi da ambedue i 
lati (3). 

Ciò pur consentaneo al principio legislativo , non potersi 
avverare una obbligazione diversa dal dritto , il quale nel 
caso di che trattiamo risiede nel semplice rapporto che liga 
i due vicini per la comunione della hnea di demarcazione 
de' rispettivi fondi. 

Laonde se si eccettui da tale spesa quella occorrevole pel 
misuramento de' due fondi, per la quale ciascuno dovrà con- 



(1) Pardessus tom. I. n. 129. 

(2) Sun* art. 646, n. 3. 

(3) Ducaupray — Bonnier Rohstaing. toni. II, n. 277. — Demolombe tom. IV. 
num. 276. 
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corrervi in proporzione della importanza de' suoi dritti (1) cioè 
a dire in proporzione della estensione del proprio fondo, la 
restante parte sarà ripartita a rate uguali. 

§ 3.- 

Della distanza da osservare per la piantagione 
degli alberi e delle siepi vive 

SOMMARIO 

H. Obbligazione de'proprietarii di due Fondi cui è comune la linea di demar- 
cazione. 

65. Come regolarono gli antichi legislatori questa obbligazione. 

66. Come era regolata dal Codice nostro e dal Codice francese. 

67. Distinzione tra gli alberi di alto fusto, e quelli di piccolo fusto. 

68. Quale la distanza per le siepi vive. 

69. Quale per le siepi morte. 

70. Come si misura una tale distanza. 

71. Ragioni della legge. 

72. Facoltà del vicino in caso di inadempienza. 

73. Cosa han disposto suiroggetto le leggi italiane. 

64. Il primo effetto della comproprietà della linea di demar- 
cazione di due fondi contigui, risiede nella obbligazione dal le- 
gislatore imposta a* proprietari rispettivi di serbare una certa 
distanza nella piantagione degli alberi prossimo- il confine del 
proprio Fondo, e ciò per impedire il nocumento facile a de- 
rivarne dallo avvicendarsi delle radici, e dallo intessirsi dei 
rami qualora gli alberi fossero piazzati da entrambi i vicini 
prossimamente alla linea di confine , ovvero per evitare il 
danno potesse derivarne ad un solo dall'ombra, o dall'as- 
sorbimento de'succhi nutritivi del proprio Fondo, qualora l'al- 
tro piantasse alberi molto d'appresso il limite comune. 

65. Gli antichi legislatori regolarono presso i diversi popoli, 
sotto di questo rapporto, 1' esercizio del dritto di proprietà, 
prescrivendo una limitata distanza da serbarsi per le pianta- 



li) ^fongis n. 57; Toullier tom. II, pag. 374; Demolombe n. 276, 
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gioni, e ciò per lo scambievole interesse di ciascuno dei vi- 
cini, e per lo generale interesse della società. 

Di vero nel regno delle due Sicilie vigeva la prammatica 
de aquis et aqueductibus la quale prescriveva la distanza di 
palmi 20 che dovean serbare gli alberi dai pubblici acqui- 
dotti, e di palmi 8 dalle fogne, Sepolture e pozzi. E tra i Fondi 
privati che erano confinanti, valeva la distanza di nove piedi 
per gU ulivi, e fichi, e di cinque piedi per gli altri alberi (1). 

66. Il Codice Napolitano conteneva a tal riguardo la se- 
guente disposizione (2). 

Art. 592. Non è permesso di piantare alberi di alto fusto 
se non alla distanza prescritta da' regolamenti particolari at- 
tualmente vigenti, o dalle usanze del paese costanti e rice- 
vute; ed in mancanza degli uni e delle altre, alla distanza di 
palmi 7 e mezzo dalla linea di separazione de' due Fondi per 
gli alberi di alto fusto, e palmi due per gli altri alberi e 
siepi vive. 

Il legislatore nella compilazione del succennato articolo am- 
mette in prima, ed a ragione, i particolari regolamenti eie 
costanti usanze del paese, e ciò perchè queste trovansi sem- 
pre mai più conformi alla natura del suolo, alla diversa es- 
senza degli alberi produttivi in quelle circostanze, e alla di- 
versità delle produzioni e delle abitudini di ciascuna con- 
trada. 

67. Ma in mancanza (Ji regolamenti e costumanze, lo stesso 
articolo prescrive la distanza di palmi 7,50 dalla linea di com- 
proprietà per gli alberi di alto fusto, quali sono le querce 
pini, elei, noci, frassini, olmi, pioppi, olivi, castagni; fichi, 
gelsi, agacie, salici, e quant'altri presentassero grossezza atta 
alla costruzione, avvegnaché poi non si prestassero a tale uso 
sia perchè depreziata da cause accidentali , sia perchè resa 
insusceltiva pel sito — Prescrive poi la distanza di palmi 2 
per gh alberi di basso fusto quali sono le viti gli agrumi ec— 
ed altri alberi che mettono dalle radici più rampolU (3). 



(1) Art. 113 ff. fìnium regundorum. 

(2) Art. 971 Cod. Frano. 

(3) Morra, Servitù pred. art. 592, n. 3. 
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68. Per le siepi vive intessite di spine, sambuchi, carpini, 
aceri ed altri arboretti selvaggi, è da ritenersi la minima di- 
stanza di palmi due dalla succennata linea di demarcazione. 

69. Per lo contrario le siepi morte che mai sempre ven- 
gono intessite o conformate da legni aridi e confitti al suolo, 
possono bene piazzarsi a contatto della stessa linea di de- 
marcazione senza che v' interceda alcuna abbenchè minima 
distanza. 

70. La misura della distanza degli alberi prescritta dalle 
usanze, o dalla legge, deve prendersi sempre dal mezzo del- 
l'albero e perpendicolarmente alla linea di demarcazione, e 
ciò perchè la distanza dovendosi serbare nell'atto della pian- 
tagione, il solo asse rimane nello stesso punto ove fu pian- 
tato, variandone la distanza la sua parta legnosa col crescere 
degli anni. 

La medesima distanza è pure a serbarsi, se nella linea dì 
separazione de' due fondi esistesse un muro. La misura però 
va presa dal mezzo dell' albero alla faccia interna del muro, 
tanto se questo sia esclusivo del vicino quanto tra essi co- 
mune (1). 

71. La inibizione data dalla legge di non piantare alberi alla 
minor distanza di palmi 7,50 dal proprio confine tende al 
doppio scopo. 

1. Di impedire che le radici compenetrassero nel suolo 
altrui. 

2. Che la sporgenza de' rami occupasse Taltrui proprietà 
aerea, donde la disposizione del 1.° comma dell'art. 593(2). 

72. « Il vicino può esigere che gli alberi e le siepi pian- 
«tate ad una distanza minore siano' estirpate. » 

Le espressioni dal legislatore adoperate sono assolute, ep- 
però è uopo inferire, applicarsi del pari a' predii urbani, co- 
me ai predii rustici. Ed avvegnaché queste disposizioni a- 
vessero particolarmente in mira l' interesse dell' agricoltura, 
ciononpertanto sarebbe dell' interesse eziandio del proprie- 



(1) In opposizione del disposto dalie leggi Italiane— Art. 579. 

(2) Cod. Napol. 
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tario del fondo urbano, pretenderne T applicazione per im- 
pedire che le piantaggioni del vicino arrecassero umido, o 
privazione di luce alla sua casa (1). 

La legge autorizza il vicino a tagliare le radici laddove com- 
penetrassero nel proprio suolo. Di fatti il S."" Comma delFar- 
ticolo 593 è così espresso. Se poi le radici s'inoltrano nel suo 
fondo può egli stesso tagliarle.— La ragione di tale autoriz- 
zazione secondo noi è fondata sul danno continuo e perma- 
nente che queste apporterebbero al suolo di lui neir assor- 
bire il succo nutritivo. 

73. Le leggi italiane con Tart. 579 han voluto specificare 
la diversità degli alberi distinguendo quelli di alto fusto da- 
gli altri che non lo sono. 

Art. 579. Non è permesso tìi piantare alberi verso il con- 
fine del vicino a distanze minori 'di quelle determinate dai 
regolamenti locali. In mancanza di questi devono osservarsi 
le distanze seguenti. 

1. Tre metri per gli alberi di alto fusto. 

Sono riputati, quanto alle distanze, alberi di alto fusto quelli 
il cui fusto o semplice o diviso in rami sorge ad altezza no- 
tabile, quali sono i noci, i castagni, le querce, i pini, i ci- 
pressi, gli olmi, i pioppi, i platani e simili. 

Gli alberi di robinie ed i gelsi della China sono equipa- 
rati per le distanze agli alberi di alto fusto. 

2. Un metro e mezzo per gli alberi di non alto fusto. 
Sono riputati di non alto fusto, quelli il cui fusto, sorto a 

breve altezza, si diffonde in rami, quali sono i peri, i meli, 
i ciriegi, ed in generale gli alberi da frutto non indicati nel 
numero 1° ed altresì i gelsi, i saHci, le robinie a ombrello ed 
altri simili. 

3. Un mezzo metro per le -viti, gli arbusti, le siepi vive, 
i gelsi tenuti nani, ed anche per le piante da frutto tenute 
nane od a spalliera, e ad altezza non maggiore di due me- 
tri e mezzo. 

La distanza però sarà di un metro, qualora le siepi sieuo 



(1) Conf. ff. de arV)oribus caedendis. Demolombe 485. 
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di ontano di castagna, o di altre simili piante che si recidono 
periodicamente vicino al ceppo ; e di due metri per le siepi 
di robinie. 

Le distanze anzidette non sono necessarie qualora il Fondo 
sia separato da quello del vicino con un muro proprio o co- 
mune, purché le piante sian mantenute in modo da non ec- 
cedere l'altezza del muro (1). 

Dritto di chiusura 

SOMMARIO 

74. Disposizioni legislative intorno al dritto di chiusura. 

75. Derivazione del dritto di chiusura— Quando non possa effettuarsi. 

76. Quali i mezzi di chiusura. 

77. Quando la chiusura del proprio Fondo possa effettuarsi senza il consenso del 

vicino. 

78. Quando le opere di chiusura debbonsi disporre ad una certa distanza dalla 

linea dì demarcazione. 

79. Quid per i muri? 

80. Effetti del contatto del muro con la linea di separazione. 

81. 11 dritto di chiusura è un dritto reciproco ; V attuazione di uno, non altera 

i dritti deir altro vicino. 

82. Esempio— Obbligo di avvertire il vicino. 

83. Effetti della inadempienza a tale obbligo. 

74. Ogni proprietario ha il dritto di chiudere il suo Fondo (2). 
Il Codice Napolitano (3) a questa disposizione fa salve la ec- 
cezione prescritta nell'art. 603. Ed il Codice Italiano (4) fa 
salvi i dritti di servitù spettanti atterzi. 

75. Il dritto di chiusura del proprio Fondo è una deriva- 
zione del dritto di proprietà, che autorizza il proprietario di 
servirsi del proprio Fondo in un modo assoluto, anche con 
interdirne Taccesso a qualsiasi altra persona, ed il pascolo 
agli altrui bestiami. 



(1) Ved. n. 70. 

(2) Cod. civ. Frane. 647. 

(3) Cod. civ. Nap. 569. 

(4) Cod. civ. Ital. 452. 
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Ma egli non può usare di questo dritto per sottrarsi al peso 
delle servitù naturali, legali, o convenzionali; egli perciò deve 
lasciare il passaggio alle acque eh' è obbligato di ricevere dai 
fondi superiori (1) ed un passaggio sufficiente al proprieta- 
rio di un Fondo mancante di uscita ecc. (2). 

Un proprietario non può chiudere il proprio fondo quando 
gli abitanti di un Comune hanno sul di lui terreno il dritto 
del pascolo o la vana pastura fondata sopra un titolo (3). 

76. I modi di chiudersi variano ad arbitrio, ei può valersi 
de' muri in malta o a secco, di siepi o fossi, fascinate o pa- 
lizzate, o di ogni altra maniera che tenga opportuno alla sua 
custodia. 

Il Dalloz dubitando che la chiusura a palizzata dasse luogo 
alla veduta diretta sul Fondo del vicino, opinava non potersi 
eseguire, o eseguita, doversi ridurre a muro, a' sensi di legge. 
Ma la Corte di cassazione di Parigi (4), sebbene non avesse 
manifestata la vera ragione legale, non potersi da un Fondo 
di terra aperto acquistar mai dritto di veduta sul fondo del 
vicino , non essendo la superficie circoscritta nelle dimen- 
sioni, disse solo, che la palizzata dava libero sguardo ad en- 
trambi i vicini, quindi rigettando il ricorso ammise in mas- 
sima potersi chiudere il fondo di terra anche con palizzate 
^di legno. 

77. La chiusura del proprio fondo , può effettuarsi senza 
l'intervento del vicino su linee certe e costanti, o dopo di 
averne di accordo stabiliti i limiti, ed anche quando l'attua- 
zione deir opera di chiusura non sia da arrecargli un danno 
pure momentaneo. Ma nel dubbio è mestieri chiamare il vi- 
cino ad assistere allo écavo delle fondazioni, o allo stabili- 
mento di quei punti fissi i quali servir debbono di guida allo 
andamento della chiusura, sia per gli angoli rientranti e spor- 
genti, sia per la diversa costruzione della chiusura istessa; 



(1) Pardessus n. 134. 

(2) Cod. civ. Frane. 682, Nap. 603, Ital. 592, 593. 

(3) Duranton n. 265— Toullier n.»161.— Fremy-Ligncville n. 121. 

(4) Causa Barrii e Lanard 3 agosto 18.36.— Nota 73 al Fremy-Ligneville. 



Digitized by 



Google 



113 

e ciò a fine di evitar quistioni sul primitivo andamento del 
limite di confine, e non dar appicco all'azione del turbato pos- 
sesso. 

.78. Non tutti i mezzi di chiusura possono esser disposti 
a contatto della linea di demarcazione che costituisce la com- 
proprietà lineare de* due vicini. Le siepi vive o morte, gli al- 
beri, le fosse, le palizzate, ciascuna va guidata da una norma 
tutta particolare come vedremo a proprio luogo. 

79. I soli muri si possono piazzare a contatto della linea 
dividente i due fondi, in modo che il piano geometrico pas- 
sando per lo esteriore del muro ne lasci la intiera grossezza 
poggiata sul fondo di colui che si vuol chiudere. 

Questa particolare disposizione del muro a contatto della 
linea dividente, a preferenza di tutte le altre chiusure, è data 
dalla legge in vista della solida costruttura, che nel garentire 
una più lunga durata al muro, lo rende meno soggetto alle 
continue manutenzioni e riparazioni, ed anche perchè lo rende 
idoneo a' diversi e scambievoli usi cui esso possa esser desti- 
nato. Da ciò r autorizzazione al vicino di renderlo comune 
pagandone la metà del valore e la metà del suolo. 

80. Il muro di chiusura, disposto a contatto della compro- 
prietà Hneare, lascia la sua parete esteriore comune col vi- 
cino. Questa parete vien costituita dal piano geometrico di- 
vidente i due fondi, il quale limita in tutta la estensione del 
muro i dritti reciproci de' due vicini; e così il proprietario del 
muro può usare di tutta la sua grossezza, a meno della pa- 
rete esteriore, la quale esser debba rispettata ancora dal suo 
vicino , non potendo questi poggiarvi qualsiasi cosa fissa e 
permanente. 

81. Il proprietario di un Fondo superiore che si trovasse 
oltre gli anni 30 chiuso da muro a scarpa , non potrà pro- 
trarre le sue fabbriche oltre lo estremo limite superiore della 
scarpa istessa , restando prescritta a favore del suo vicino 
r Area fuori la inclinazione del muro. Non così per la scarpa 
di terra la quale e perchè non muta natura , è perchè può 
esser coltivata dal proprietario al pari del fondo superiore, 
non fa prescrivere a di lui danno TArea a se inerente. La 

15 
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sola costruziono solida e permanente limita con dati certi 
la configurazione del fondo superiore. 

82. Il dritto di chiudere il proprio fondo essendo reciproco 
fra i due vicini, qualora venisse esercitato da uno di essi non 
altera menomamente la estensione de' dritti dell'altro, potendo 
questi fare nel proprio Fondo tutto quello viene comportato 
dalla legale natura della proprietà sua. 

Però sull'oggetto sorgono varii dubbi che noi chiariremo 
con un esempio. 

Due vicini hanno due fondi di terra formantino un sol piano. 
Piace ad uno di essi di costruire un'Edificio sul Fondo suo, 
ed a contatto della linea che lo divide dall' altro , ^ giovan- 
dosi della continuità del sostrato de' due fondi assegna poca 
fondazione a' suoi muri. Essi reggono, e il loro sistema si 
tiene equilibrato per la continuità dello strato su cui son pog- 
giati. 

Or dimandasi, volendo l'ialtro vicino costruire ancora egli 
un Edificio sul proprio Fondo, a quali obblighi debba atte- 
nersi. 

In verità la legge ninno obbligo poteva imporgli, e veruno 
gliene assegna, non essendo egli tenuto a conoscere il sistema 
delle costruzioni del suo vicino; quindi il novello costruttore 
può liberamente scavare e profondare le fondazioni pel nuovo 
Edificio fin dove crede più conducente a'suoi interessi, ancora 
che, spezzata la continuità dello strato, l'Edificio del vicino 
possa risentirne danno. Il primo costruttore dovea prevedere 
una possibile costruzione sul contiguo Fondo, e non affidare il 
proprio Edificio alla continuità di un strato, che non essendo 
tutta sua, da un momento all'altro poteva essere distrutta 
a danno delle proprie costruzioni. 

Per lo contrario sarebbe nell' obbligo di non porre mano 
all'opera, e di avvertire il vicino,qualora dovesse per le nuove 
costruzioni disterrare il proprio suolo per variarne il livello 
o per costruirvi una cantina. 

83. La inadempienza air obbligo di avvertire il vicino, dà 
luogo alla azione di nunciazione di nuova opera, od aneora 
alla turbativa di possesso , qualora il disterro giungesse a 
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contatto della linea dividente i fondi. E potrebbe esser te- 
nuto al ristoro de' danni, se accagionati, quando il disterro 
fosse stato pratticato pria di avvertirne il vicino. 

Delle fosse e siepi 

SOMMARIO 

84. Compete al proprietario il dritto di chiudere il proprio fondo. 

85. Obbligo del proprietario nel disterro della fossa. 

86. Larghezza del margine di riparazione. 

87. Obbligo del proprietario nel chiudere il proprio fondo con una siepe. 

84. Un proprietario ha dritto di chiudere il suo fondo, non 
solo con muro di fabbrica, ma pure con argini. 

Gli argini scavati diconsi fosse, i colmati, diconsi siepi. 

La fossa però può avere una duplice destinazione, di ar- 
ginare il fondo, o di raccorre le acque che cadono su di una 
parte della sua superficie. 

85. Colui che scava una fossa lungo il limite del suo fondo 
è-nel dritto di darle tutta quella larghezza che crede, lasciando 
però lungo la linea di demarcazione la scarpa di sostegno al 
terreno che le rimane superiore. , 

L' angolo d'inclinazione della scarpa dipende dal grado di 
compattezza de'varii strati che compongono il suolo, e che 
incontransi nel disterro della fossa. L'ordinario uso però e- 
sige, che le scarpe non abbiano mai una base minore del 
quarto della altezza misurata dal fondo al ciglio della fossa. 
E laddove i strati fossero molto fragili e proclivi alle frane, 
si avvisano taluni Giureconsulti doversi lasciare un margine 
tra Torlo della fossa e la linea di demarcazione, di due fondi, 
onde il terreno del vicino ne rimanesse intatto — Questo mar- 
gine dicesi di riparazione (1). 

86. La larghezza del margine necessario alla riparazione 



(1) Fremy-Ligneville n. 301. 
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va fissata dalle consuetudini loccdi, quando non trovasi di- 
sposizione specifica suir obbietto. In Normandia aver deve 
un piede e mezzo , ed anche due piedi se il terreno vicino 
fosse atto al lavoro. 

87. Colui che vuol chiudere il proprio fondo con argini col- 
mati, è del pari obbligato di dare alle terre che gli costitui- 
scono, quella necessaria compattezza ed inclinazione onde non 
slamino sul fondo del vicino. E all'oggetto è pure obbligato 
di rimanere alla opposta parte della siepe un margine di terra, 
come per le fosse, atto a transitarvi- per eseguire le annuali 
manutenzioni della siepe. 

Inibizione delle luci dirette^ e laterali 
verso il fondo del vicino 

SOMMARIO 

88. Inibizioni di pratticare luci dirette od obblique nel muro proprio di chiu- 

sura—Ragioni. 

89. Quando degenera la Servitù del prospetto? Osseroaxione. 

88. Nel solo caso che la chiusura del proprio fondo sia 
fatta con muro in fabbrica, vengono dalla legge a giusto ti- 
tolo in esso inibite le aperture delle luci dirette o obblique 
verso il fondo chiuso o non chiuso del vicino, e permesse le 
sole luci legah, quando lo stesso muro fosse elevato sul pro- 
prio suolo. E ciò per impedire che mercè le prime si potesse 
godere la superficie aerea del viciqo. Godimento , il quale 
interrompendo le virtuali funzioni del comune piano geome- 
trico, che nel caso testé cennato trovasi a contatto del muro 
costruito sul suolo di uno, e vicino la linea dividente i fondi 
contigui, potrebbe bene tradursi in diritto , e non permettere 
air altro vicino di attuarvi i dritti che gli vengono dalla legge 
concessi, quando nel muro si trovassero vuoti allo stesso 
proprietario appartenenti. Conseguente allo stesso principio, 
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la legge permette di aprire nel muro proprio le luci legali, 
mercè le quali si gode della sola luce e non della superficie 
aerea del vicino. 

89. I vani a prospetto esistenti nel muro esteriore di un 
Edificio, e vergenti sulla terrazza o sul tetto di covertura al- 
l' Edificio contiguo, non costituiscono la Servitù, prospectus 
o prospectui officiatiir. Per essi esiste un dritto, mala Servitù 
trovasi degenerata^ mancandovi il fondo servente (1). Quindi 
in codesti casi i vani a prospetto perdendo il proprio carat- 
tere acquistano V altro carattere attinentesi ai vani a lume (2) 
per i quali il vicino può elevar fabbriche fin sotto il loro da- 
vanzale, distandone però per centimetri 26, se la nuova co- 
vertura si faccia a tetto, e per metri 2,12 se a lastraco. 

Nel 2.° volume di quesf opera nel trattare la comproprietà 
giuridica, vedremo quali aperture si posson pratticare nel 
muro proprio, e nella diversità di luogo, quali obbligazioni 
possono ingenerare sul fondo vicino. Parleremo ancora della 
differenza che passa tra le due voci aspectus ed inspicerey 
generando la prima il dritto di veduta dalla legge ricono- 
sciuto ne' soli vani pratticati in un muro ; significando la se- 
conda razione del vedere attuabile da per ogni dove, epperò 
incapace di costituire un dritto di veduta quando non vi sieno 
vani nel muro (3). 



(1) Prolegomeni n. 

(2) L. 4. ff. de servit. urb. praed. Nelle consuetudini napoletane dette dossi- 
tiae — Consuet. 5 de Servitut. 

(3) Tanto è ciò vero in quanto che il dritto di veduta, appunto perchè si ap- 
palesa col vano, va noverato tra le Servitù continue ed apparenti, mentre che 
se avesse la sua genesi da\V Inspicere dowébhe esser noverato tra le servitù di- 
scontinue. Quindi si ingannano coloro i quali credono di potere ammettere la 
veduta diretta nella rivolta di uno sporto di balcone , come se nello stesso 
tempo potessero avverarsi due Servitù T una nel vano aspec^as, l'altra nella ri- 
volta dello sporto, inspicere e per conseguenza fuori del vano !!! 
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Dello stillicidio 

SOMMARIO 

90. La disposizione legislativa intorno allo stillicidio regola i dritti dei due vi- 

cini, non una legale servitù. 

91. Quali acque sono inibite— Di quali tetti intende parlare la legge. 

92. Regole che serbar debbono i proprietarii nelle costruzioni. 

93. Ripieghi di taluni costruttori. 

94. Distinzione di arte tra le diverse proietture. 

95. Quando degenera la servitù dello stillicidio. 

90. Gli art. 602 del Cod. Nap. 681 del Cod. Frane. 591 del 
God. Ital. così s'esprimono. 

« Qualunque proprietario deve far costruire i tetti in ma- 
« niera che le acque piovane scolino sul suo terreno, o su 
« la via pubblica, egli non può farle cadere sul fondo del suo 
« vicino ». 

Una tale disposizione non vien dettata per regolare un dritto 
di legale servitù, ma sibbene come semplice regola da ser- 
vir di norma nelF uso de' dritti che a ciascuno competono 
nella comproprietà lineare, onde V eccesso di uno de' vicini 
non sia pregiudizievole agli interessi ed a' dritti dell' altro, es- 
sendo un principio di sana giustizia, che ciascuno operando 
nella propria cosa nulla immetta nel fondo del vicino, qua- 
tenus in alienum nihil immittat (1). 

91. Ghe se il legislatore con altra disposizione impose al 
fondo inferiore l' obbligo di ricevere le sole acque fluenti dal 
fondo superiore, senza che vi concorra l' opera dell' uomo, e 
vieta coi succennati art. 602, 681 — 691 — di far cadere nel 
fondo del vicino le acque piovane che si potessero racco- 
gliere nel proprio tetto, viene a dichiarare implicitamente e 
come necessaria conseguenza. 

Ghe tanto le acque piovane , che ogni altra specie di ac- 



ci) L. 8. § 5. if. si servit. vind. 
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qua sia industriale sia di supero agli usi domestici, non possa 
sversarsi o far cadere da'proprii tetti nel Fondo del vicino. 
Che sotto il nóme di tetti debba intendersi qualsiasi opera 
eseguita dalla mano delFuomo capace a raccogliere sul pro- 
prio Fondo un volume di acqua, e disposta a sversarla nel 
Fondo del vicino, sia in punti diversi, sia in una sol linea 
continua ed estesa. 

92. Laonde il proprietario che voglia costruire un Edifizio 
a contatto della linea di separazione, prender debba le neces- 
sarie precauzioni onde preservare il Fondo limitrofo da ogni 
nocumento. Ei rispettar deve il piano dividente che trovasi 
sulla parete esteriore del muro di chiusura al suo Edificio. 
Niuna opera può compenetrare tal piano, ninna può sormon- 
tarlo occupandone la superficie aerea appartenente all' altro 
proprietario. In breve niuna azione debbasi esercitare al di 
là di esso, sìa con opere temporanee sia con opere stabili e 
permanenti. 

93. Talune volte sonovi dei proprietarii i quali, credendo 
potersi liberare da tal divieto della legge, usano d'internare 
nel proprio muro le grondaie in modo da far cadere le acque 
sul proprio suolo. Usano pure di scostarsi dalla linea divi- 
dente per quanto faccia mestieri per lo sporto del tetto. 

Noi siamo contrarii a tali provvedimenti. Al primo perchè 
potendo il vicino acquistar la comunione di quel muro non 
conviene che ei lo trovi soggetto ad una condizione nocevole 
agli usi, e pregiudizievole a' suoi interessi ogni qualvolta le 
grondaie si ostruissero, ovvero che fossero nel caso di es- 
ser ricostruite. 

Laonde per tal ragione più che sufficiente , ci avvisiamo 
potere un vicino , che acquistò la comunione di un muro , 
domandare la eliminazione di quegli inconvenienti che vi si 
trovassero inerenti e praticati dal primo proprietario. Ed an- 
che per induzione della legge, la cui disposizione nello im- 
pedire la costruzione di opere nocevoU ad un muro, chia- 
ramente le inibisce sia o non sia comune il muro; quel muro 
però che possa divenir divisorio. 

Con Tattuazione del secondo provvedimento si verrebbe fa- 
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cilmente ad eluder la legge, potendo lo stillicidio sul proprio 
suolo servire di pretesto onde il vicino non acquistasse la 
comunione del muro. Laonde anche questo secondo provve- 
dimento potrebbe non esser legalmente, riconosciuto, salvo il 
solo caso che la distanza del muro di chiusura airEdificio, 
dalla linea di separazione, fosse quella richiesta dalla legge 
istessa per aprirvi delle luci , ovvero si verificassero altre 
condizioni sufficienti a permettere, o a riconoscere la postura 
del muro distante, dalla linea di divisione per quanto la proiet- 
tura del tetto lo esigga onde farvi cadere solamente le acque. 

94. Una distinzione di arte è d' uopo che si faccia tra le 
varie proietture che si possono verificare oltre la parete de- 
terminante il piano dividente i due fondi, per esaminare quali 
sieno le proietture inefficaci di costituire un dritto , epperò 
da non comprendersi tra quelle che sono noverate nella ca- 
tegoria dei tetti dalla legge ritenuti come induttivi di servitù, 
sia per lo sporto dalla faccia del muro, sia per lo stillicidio 
che essi accagionano al vicino. 

E tal distinzione è tanto più necessaria, in quanto che ora 
nella comproprietà lineare possiamo trattare di quei soli sporti 
che sono inefficaci di determinare un dritto, quindi non po- 
tendo intrattenerci su quistioni di diversa natura, ci riser- 
biamo nello sviluppo della comproprietà giuridica di svolgere 
le condizioni che accompagnar debbono i sporti induttivi della 
servitù di stillicidio dalla legge istessa denominati tetti, e che 
perciò ora noi distinguiamo da'primi. 

Di vero sonovi de'pioventi, o altri simili sporti dalla legge 
riconosciuti per tetti, solo perchè nel covrire muri o recinti 
raccolgono acqua dalla superficie delFun fondo, e con il loro 
sporto le sversano sul fondo del vicino. — Sono poi degli 
altri sporti i quali avvegnaché formassero stillicidio sul fondo 
alieno, purtuttavolta non van compresi sotto la categoria dei 
tetti. TaH sono i sporti che sis tenti oltre il piano geometrico 
dividente i due fondi raccolgono quelle stesse acque che nella 
inesistenza di essi cadrebbero nel sottoposto fondo. Così una 
cimase, ed anche una cornice di coronamento eseguita a ga- 
rentia del muro proprio, purché il suo estrodosso non co- 
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vra , né passi sul muro istesso , e purché non riceva altre 
acque dal Fondo cui il muro si appartiene, debbansi reputare 
sporti inefficaci di stabilire dritti, e molto meno il dritto dello 
stillicidio. 

95. Un tetto che covre un* Edificio di maggiore altezza, e 
faccia cadere le acque sul lastraco o sul tetto, del contiguo 
ed inferiore Edificio, non costituisce la servitù dello stillicidio 
per la inesistenza del Fondo servente (1). Il dritto del Fondo 
superiore in codesto caso degenera, e ne obbliga il proprie- 
tario del tetto a raccorre a proprie spese le acque con doccia 
e canali , e sversarle in uno o più punti del sottoposto Edi- 
ficio, in sito però da arrecare il minor disturbo possibile alla 
sottostante proprietà. 

La comproprietà lineare cessa di essere nella linea divi- 
dente il fondo di pubblica utilità , e il fondo di privato 
dominio. 

SOMMARIO 

96. II piano geometrico dividente il fondo pubblico dal fondo privato dominio, 

non è comune, ma esclusivo di un solo di essi. 

97. Disposizioni di legge che lo confìrmano. 

98. Indipendenza de'fondi pubblici e privati. 

96. Finora abbiamo studiato tutti i reciproci dritti e le ri- 
spettive obbligazioni de'proprietarii di due Fondi contigui, 
emergenti dal comune piano geometrico dividente i Fondi 
stessi — ora ci rimane a vedere, quali sieno le relazioni na- 
scenti dal medesimo piano, quando esso trovasi a dividere un 
Fondo privato da altro destinato alla pubblica utilità. 

A tutti é noto, che il Fondo privato sia soggetto alle leggi 
del dritto comune, come il fondo demaniale e di pubblico in- 
teresse sia soggetto alle leggi di diritto pubblico; (2) or se il 



(1) Vedi Prolegomeni num. 95, 96, 97. 

(2) V. idem Nota al n. 160. 

16 
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piano geometrico dividente i due prefoti Fondi , fosse co- 
mune air uno e air altro, dovrebbe essere simultaneamente 
soggetto alle due leggi privata e pubblica. Il che ripugnando 
alla ragion naturale , ci fa convenire senz'altro, non potersi 
avverare in tale caso quella stessa comunione che si avvera 
nel piano dividente due Fondi di privato dominio. 

Or in cotesti casi, se il piano geometrico non può essere 
comune, né può esser distrutta la sua esistenza, in quando 
che è insito ai fondi tutti, ne viene di conseguenza che esso 
debba necessariamente appartenere ad un solo de'due Fondi 
divisi. 

97. Cotesta conseguenza costituisce un principio di mas- 
sima sanzionato dalle stesse leggi, le quali dichiarano, in tal 
caso, il piano geometrico appartenere alla proprietà fabbri- 
cata, tanto che sia di dritto pubblico, quanto di dritto privato. 

Divero appo noi, leggi speciali , e sovrani rescritti inibi- 
vano rappoggio degli Edificii privati a quelli di pubblica u- 
tilità. Le stesse inibizioni vengon date dalle leggi italiane ne- 
gli art. 572 e 556 le quali chiaramente addimostrano che il 
piano geometrico debba appartenersi al solo Edificio di pub- 
blica utilità. 

Per lo contrario nella esistenza della strada a contatto del 
privato Edificio , il piano geometrico dividente codesti due 
Fondi, si appartiene all'Edificio privato — Ciò viene sanzionato 
non solo dall'art. 587 del Cod. Ital. ma pure dell'altra legge (i) 
che obbliga il privato ad acquistare la grossezza del muro 
che serve di sostegno alla strada , quando egli volesse co- 
struirvi un novello Edificio. 

98. Or dalla esclusività del piano geometrico dividente due 
Fondi, Tuno di dritto pubblico l'altro di dritto privato, ognuno 
di leggieri rileva esservi una indipendenza tra i Fondi, istessi, 
cosicché il privato può esercitare nel proprio Fondo tutti quei 
dritti che gli vengon concessi dal dritto comune, e la pub- 
blica amministrazione può fare nel Fondo destinato alla pub- 



(1) Art. 36, SuUe opere pubbliche. 
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blica utilità tutte quelle innovazioni o mutamenti nel modo 
e quando le sian permessi dalle leggi di dritto pubblico. 

Ciò non debba intendersi nel modo più assoluto, potendo 
tanto il privato che là pubblica amministrazione esser chia- 
mata responsabile deManni che pel cattivo esercizio de'pro- 
prii dritti avesse accagionati al Fondo dell'altro vicino. 

La indipendenza de' Fondi di privato dominio dalla pub- 
blica strada , qual Fondo del pubblico demanio , genera la 
comproprietà virtuale, della quale in seguito ci occuperemo 
dopo di aver trattata la comproprietà superficiale nel modo 
vien dettata e garentita dalle leggi del Dritto civile. 



CAPO IL 

Della comproprietà superficiale 

SOMMARIO 

99. L* Area é V elemento costituente il Fondo di terra. Essa fa parte della pro- 
prietà fabbricata. 

100. Divisione del fondo di terra. 

101. Duplice divisione della proprietà fabbricata. 

102. Partizione della stessa. 

103. Ragioni perchè la comproprietà reale si è detta superficiale. 

99. Un'Area considerata isolatamente rappresenta un Fondo 
di terra, associata ad un sistema di muri costituisce una pro- 
prietà fabbricata. 

100. Il Fondo di terra in un sol modo può esser diviso, 
cioè con un piano virtuale che scendendo verticalmente dal- 
l' alto ne divida la superficie e il suolo, formandone di cia- 
scuna parte un Fondo di terra, anche suddivisa air infinito. 

101. Per lo contrario la proprietà fabbricata può esser di- 
visa in due modi. 

A O a simihtudine del Fondo di terra. 
B Ovvero dividendo la sola superficie aerea in tamte zone 
orizzontali quanti sono i piani di un comune Edificio. 
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A La prima divisione avverasi nel muro divisorio, per ef- 
fetto della contiguità de' due Fondi rispettivi, ed in tal caso 
farebbe mestieri dividere verticalmente, ed in parti rispetti- 
vamente proporzionali, tanto il muro dividente che l'Area 
dallo stesso occupata. 

B La divisione orizzontale si avvera nella distinzione in 
piani di un comune Edificio , quindi farebbe mestieri ancora 
per esso dividere orizzontalmente non solo la superficie ae- 
rea, ma pure la rispettiva parte ai muri che la conformano, 
onde poter distinguere il piano e la proprietà di uno da quella 
deir altro. 

102. Ma TA'rea e i muri sono di tale natura da prestarsi 
comodamente, in tutti due i casi, alla necessaria divisione an- 
zicennata ? 

Cosa dispone la legge suir obietto? 

Lo esame di codeste due proposizioni ci dimostrerà chia- 
ramente: avere il legislatore attribuiti tanto a' muri, sian di- 
visomi che maestri, quanto all'Area due dritti distinti, e non 
separati, V uno però tassativo di esclusività, l'altro di com- 
proprietà, (1) onde ciascuno comproprietario col dritto di e- 
sclusività potesse esercitare i proprii dritti di uso della parte 
o se pertinente : e col dritto di comproprietà avesse l'obbligo 
di concorrere alla ricostruzione de' muri, ed avesse pure un 
dritto in partecipazione al valore del suolo comune. 

103. Laonde noi sicuri di codeste disposizioni legislative, 
ed accettandone a priori la conseguenza, dell' esser cioè, in 
tutti i due i casi, la superficie aerea la vera rappresentanza 
del dominio rispettivo sulla comune proprietà fabbricata, di- 
versamente divisa , abbiam detta superficiale tanto la com- 
proprietà risultante dalla comunione del divisorio, che l'al- 
tra risultante dalla divisione in piani di un comune Edificio. 
QuaU comproprietà noi svilupperemo nelle prime due sezioni 
applicandone poi i principii, nelle susseguenti tre sezioni, 
alle parti integranti di un Edificio e alle dipendenze che re- 
stan comuni ed indivise. 



(1) V. num. 114, 312, 315. 
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SEZIONE PRIMA 

COMPROPRIETÀ DERIVANTE DAL MURO DIVISORIO COMUNE 

§ 1.^ 
SOMMARIO 

104. Alla libertà di poter chiudere il proprio fondo, vien contraopposto in ta- 

luni casi dai tre Codici Francese, Napolitano ed Italiano l'obbligo della 
forzata chiusura. 

105. Conseguenze ne sarebbero derivate — Disposizioni che le previene — Ori- 

gine del muro divisorio comune. 

106. Significato dato alla voce comune. 

107. Il muro divisorio è per natura essenzialmente comune. 

108. Il suolo ov'esso è poggiato diventa accidentalmente comune. 

109. Conseguenze illegali che deriverebbero nello accogliere la comunione as- 

soluta del divisorio 
HO. Dritti attribuiti a tutti due i vicini onde usare del divisorio comune. 

111. Vero significato legale della voce comune. 

112. Confronto con quello ne dissero i primi giureconsulti. 

113. Conseguenze legali che ne derivano. 

114. Distinzione dei dritti imposti dalla legge al divisorio comune Tuno d'esclu- 

sività, l'altro di comproprietà. 

115. Applicazione degli stessi dritti alle due espressioni prò dlclso e prò indi" 

mso. 

104. L'abolito God. Nap. ed il Cod. Frane, così dispone- 
vano (1). 

Ciascuno può costringere il suo vicino a concorrere alle 
spese di costruzioni e di riparazioni dei muri che dividono 
le loro case, cortili e giardini situati nelle città o sobborghi. 
L' altezza di essi sarà determinata secondo i regolamenti par- 
ticolari, o secondo gli usi costantemente ricevuti, e non es- 
sendovi usi o regolamenti, ogni muro divisorio da costruirsi 



(1) Cod. Napol. art. 584. Cod. Frane, art. 663. 
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o riedificarsi in avvenire, dovrà essere nelle Città di cinquan- 
tamila anime o più, almeno palmi dodici e mezzo di altezza 
metri 3 decimetri 23 compreso il cornicione, e nelle altre Città 
palmi dieci metri 2 decimetri 70. 

Il Cod. Ital. ritenendo la stessa disposizione, riduce con 
r art. 559 le varie altezze del muro di cinta ad una sola e 
tassativa di metri tre, senza distinguere affatto il maggiore o 
minore numero della popolazione delle Città e de' sobborghi. 

105. Dalle enunciate disposizioni legislative rileviamo, che 
la facoltà altrove accordata dal legislatore a ciascun proprie- 
tario di poter chiudere il proprio fondo , mutandosi in ob- 
bligo, nelle condizioni di sito di sopra espresse, avrebbe fatto 
sovente vedere due muri a contatto nella linea dividente i due 
fondi, se il legislatore istesso, a prevenire tali infruttuose e di- 
spendiose opere, avendo in mira precetti statici ed econo- 
mici, non avesse disposto essere sufficiente un sol muro, sia 
per dividere due cortili o giardini, sia per sostenere e divi- 
dere due vicini Edificii, epperò nel semplice interesse de'due 
proprietarii contigui ha chiamato questo muro comune, 

106. La voce comune appropriata al divisorio, è stato og- 
getto delle più gravi e severe dispute legali, che qui sarebbe 
noioso il ripetere, anche perchè una parte de' giuristi e dei 
commentatori delle leggi, dopo un lungo agitarsi, han fer- 
mato il principio , doversi intendere T epiteto comune nello 
stretto senso della parola, cioè di quella comunione legale, 
che si presenta totam in tota^ totam in quaelibet parte. 

107. Essi a dir vero con tale interpetrazione han confusa la 
comunione assoluta propria del genere, con la comunione re- 
lativuy dalle leggi distinta in dritti tassativi, propria della spe- 
cie, ossia della proprietà concreta quaF è il fondo (1). 

Di vero il muro divisorio comunque considerato, sia sotto 
r aspetto della propria destinazione , sia sotto il rapporto 
della sua costruttura, lo si trova sempre essenzialmente co- 
mune ai due vicini, dappoiché le leggi statiche ed architet- 
toniche proporzionandone lo spessore all' unità della costrut- 



(1) V. num. 16, 17. 
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tura, rendono il muro insuscettivo di riduzione, ed impos- 
sibile ad esser diviso in due parti reali, a seconda la dire- 
zione del piano geometrico che ne segna la sua destinazione. 

108. Che anzi questa qualità di vera comunione detta pure 
essenziale o assoluta , che si avvera nel muro divisorio, ri- 
chiama la comunione del suolo, su cui lo stesso muro è pog- 
giato. A differenza che il suolo nella inesistenza del muro, 
potendo essere distinto tra i due vicini in altrettante por- 
zioni reali, diventa accidentalmente comune, poggiandovi il 
muro essenzialmente comune, 

109. Se non che, ammessa per poco la comunione asso- 
luta del divisorio, avvegnaché essenziale ed insita alla sua 
propria natura, rie discenderebbero delle illegali conseguenze. 

A Che il piano geometrico, origine della comproprietà fon- 
diale, ed insito ad ogni qualsiasi divisione di fondo, cesse- 
rebbe di essere, non potendo lo stesso virtualmente passare 
in fra il mezzo del muro, quando in ogni minima parte del 
muro istesso vi sian dritti reciproci dei due vicini; avendo 
per carattere la vera comunione, i dritti indivisi dei condo- 
mini colpire la cosa tutta quant' è, e ciascuna delle sue parti, 
talché così trovansi sempre misti e confusi sopra ciascuna 
delle, parti della cosa comune, eziandio suddivisa air infinito.' 

B Che ciascuno de' due proprietarii contigui terrebbe un 
dritto fuori i limiti del proprio fondo. 

C Che la comunione assoluta, nello stretto rigore legale, 
terrebbe il muro divisorio nello stato di indipendenza dai 
fondi adiacenti, non potendo ninno dei vicini usarlo in qual- 
siasi modo e sotto qualunque pretesto. 

110. Ma contrariamente alle esposte conseguenze noi ab- 
biamo osservato. 

A Che il comune piano geometrico insito ad ogni divi- 
sione di fondi, non possa esser mai da essi separato, quindi 
necessariamente rattrovar si debba virtualmente nel mezzo 
di ogni muro dividente. 

B Che le disposizioni legislative emanate pel divisorio, lungi 
dal negare, conferiscono invece a ciascun dei vicini la facoltà 
di poter usare di una determinata estensioi^e di muro, e di 
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apportarvi ancora quelle innovazioni o mutamenti di che lo 
stesso possa esser suscettiva , e che faccia mestieri per lo 
miglior godimento del proprio fondo; purché però la inno- 
vazione non osti air esercizio del vicino in dritto uguale e re- 
ciproco. 

Dunque e la necessaria esistenza del piano geometrico nel 
mezzo del muro, e la possibilità imposta dalla legge di po- 
ter usare di una zona di muro come se fosse cosa tutta 
propria, poggiandovi a contatto, immettendovi travi e travi- 
celli; innalzandolo, e facendo degli incavi, dan chiaro a di- 
vedere non esservi indipendenza del divisorio dai Fondi a- 
diacenti; né comunione assoluta tra i due vicini ; né V altra 
specie di comunione, che Demolombe definisce sui generis; (1) 
importando sempre la voce comune la idea di confusione di 
dritti. 

111. Laonde T epiteto comune attribuito al divisorio, tro- 
vandosi in opposizione di quella distinzione di dritti, cui il legi- 
slatore ha assoggettato il divisorio istesso, a prò di ciascuno di 
due vicini, noi siam di avviso che riferir si debba non al muro, 
bensì a quel piano geometrico che é origine della compro- 
prietà lineare, e che virtualmente divide il muro in modo da 
rappresentarne la comunione nel semplice contatto di due 
dritti, o per meglio dire la comunione del divisorio rappre- 
senta la coesione dei due vicini dritti inseparabih solo per 
la insuscettibilità di fisica divisione del muro. 

112. Per lo che questo comune piano geometrico interme- 
dio alla spessezza del muro dividente, mettendo quivi un li- 
mite ai dritti dei due vicini, diventa radice della espressione 
mitoyennéte (2) che lascia da una parte e dall'altra due zone 
di Area appartenenti rispettivamente ai due proprietarii vi- 
cini, e due zone di muro che in dritto agli stessi proprietarii 
appartengono. Onde bene il dichiarava il Ferrieres (3) sulla 

(1) Tom. V, n. 309. 

(2) Loisel Inst, lib. II. tit. Ili, n. 1 e 3 Guy Coquille art. 214 della consueta 
del Nivernese; Basnage sulFArt, 611 della consuet. di Normandia; Demolombe 
tom. V, n. 308. 

(3) Sull'Art. 188 della Consuetudine di Parigi. 
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etimologia della parola moité o mitan mezzo o metà, quasi 
medius inter utrumque vel meus vel tuus, 

E come pure ben si avvisava il dotto Toullier, nel dire (1) 
che i due vocaboli mitoyen e cornuti non esser sinonimi , 
ma bensì nella mitoyennète la cosa reputarsi divisa nel senso 
della lunghezza e nel mezzo della sua grossezza , in guisa 
che a ciascuno dei proprietarii vicini appartenga una metà, 
non però da esclusivo proprietario , prò regione prò diviso 
come voleva Pothier (2) di quella parte del muro che risponde 
dal suo lato, e sul suolo di origine proprio. 

113. Or questi ineluttabili ed inoppugnabili principii me- 
nano a conseguenze più logiche, strettamente legali, e del 
tutto uniformi allo spirito e al disposto delle leggi civili. 

A Che il piano geometrico passando virtualmente per lo 
mezzo del muro divisorio, non lascia punto la primitiva sua 
posizione acquistata nella sempUce divisione dei due Fondi 
contigui. 

B Che restando a contatto di tal piano due zone di Area, 
e due zone di muro che ai proprietarii vicini rispettivamente 
apparterrebbero, se lo stesso muro fosse suscettivo di divi- 
sione reale, fa si che ciascuno dei vicini non possa trovare 
altro dritto fuo'ri i limiti del proprio Fondo. 

C Che distinta nel divisorio la zona di muro di esclusivo 
dritto, il proprietario del Fondo cui essa s'appartiene, possa 
adoperarla a vantaggio del Fondo istesso e per quell'uso cui 
fu destinata, purché però non osti air esercizio del vicino 
in dritto eguale e reciproco. 

114. E così ciascuno dei vicini trovando limitata la sfera 
della propria attività giuridica, ed equilibrato lo stato di indi- 
visione del muro divisorio con il dominio che egli esercitar 
potrebbe sulla zona dell'Area di origine propria, e divenuta 
comune solo perchè dallo stesso muro occupata, vedrà chia- 
ro , avere il legislatore attribuiti a tali specie di muri due 
distinti dritti con funzioni distintissime. 



(1) Tom. IL n. 183. 

(2) Pothier ad Pandectas de servit. Urban praed. tom. I, pag. 367 nota 7.* 

17 
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A L'uno dritto di esclusività, distinto e non separato, con 
cui regola Fuso distinto della zona di muro che occupa TArea 
suscettiva di proprietà esclusiva (1). 

B L'altro dritto di comproprietà con cui regola la comu- 
nione assoluta in che van confusi i due vicini dritti n^l solo 
momento in cui il divisorio debbasi ricostruire (2). 

115. Cotesta distinzione di dritti spiega, come la espres- 
sione prò diviso vada bene applicata al dritto tassativo e di- 
stinto che a ciascuno de'due vicini compete al divisorio onde 
usarne ne'modi dalla legge voluti. E per lo contrario la e- 
spressione prò indiviso (3) manifesta bellamente il dritto di 
comunione in che van soggetti i stessi muri nel momento di 
loro ricostruzione. 

§^.° 

Dei dritti facoltativi ax:cordati dalla legge a ciascuno dei 
due vicini per usare del muro divisorio comune 

SOMMARIO 



116. Quali sono i quattro dritti facoltativi accordati dalla legge a* due vicini. 

117. L'art. 578 del Cod. Napol. contiene la disposizione dei primi due dritti. 

118. La legge faculta ciascun dei vicini di poggiar fabbriche al muro divisorio 

comune senza interpellare Taltro vicino. 

119. Disposizione uniforme del Cod. Ital. art. 551. 

120. Ragioni di tale disposizione. Perchè Tobbligo d'interpellare il vicino nella 

attuazione delle altre tre facoltà. 

121. Dritto di tagliare le morse o addentature nel muro comune. 

122. Inibizione di poter tagliare verticalmente la propria paretQ nel muro a 

scarpa. 



(1) A mente degli articoli 578, 579, 583, Cod. Napol. art. 551, 553, 557, Codice 
Italiano. 

(2) Art. 376 Codice Napoletano ed art. 548 Codice Italiano. 

È ben facile vedere la differenza tra il possedere il muro in dritto anziché 
in proprietà; potendo il dritto di uno facilmente confondersi con quello dell'al- 
tro, e generare la comunione assoluta ; ciò che non potrebbesi avverare sé il 
muro fosse costituito in proprietà esclusiva. 

(3) L. 5, § 16, fif. 
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123. La seconda facoltà di immettere travi e travicelli nel muro comune è ac- 

cordata dagli stessi articoli 578 dei Cod. Napol. 551 Còd. Ital. 

124. Manifestazione dei diversi dritti si avverano nel divisorio. 

125. Ragione che mosse il Legislatore a codesta disposizione. — Conseguenze 

che ne derivano. 

126. Un vicino può mutare la giacitura delle travit 

127. Obbligo del vicino di far lasciare alla trave una determinata distanza dalla 

parete dell'altro. — Opinioni dei varii autori. 

128. A chi poi va addebbitato il ristoro dei danni? Distinzione dei dapni che 
, derivano dall'esercizio di una facoltà, da quei che derivano dall'esercizio di 

un dritto. 

129. Nuova facoltà del Codice Italiano, art. 552, di potere internare le catene 

nel divisorio comune. 

130. Codesta nuova disposizione non debba intendersi nel senso assoluto.— Ra- 

gioni. 

131. Obbligo imposto dalla legge quando si volesse esercitare la cennata facoltà. 
Esame delPobbligo. 

132. Inapplicabilità della disposizione nel senso durevole e permanente. Essa 

è data per i soli casi di assicurazione precaria. 

133. Conclusione. 

116. La legge accorda a ciascuno de' due vicini compadroni 
del muro divisorio quattro dritti facoltativi. 

1. Di fabbricarvi a contatto. 

2. Di internarvi de'travi od anche poggiarvi alcune opere. 

3. Di innalzarlo. 

4. Di farvi degl' incavi. 

Quali dritti saranno da noi distintamente esaminati. 

117. L'articolo 578, (1) contiene le prime due suindicate 
disposizioni. 

« Ogni compadrone può far fabbricare appoggiando ad un 
«muro comune ed immettervi travi e travicelli per tutta la 
« grossezza del muro ad esclusione di due pollici : senza 
« pregiudizio del dritto che ha il vicino di far accorciare la 
« trave fino alla metà del muro, nel caso in cui egli volesse 
« collocare una trave nello stesso sito , od appoggiarvi un 
« cammino». 

118. Il muro divisorio è destinato a separare due Fondi 
qualsiansi^ sian pure due cortili o giardini, però nel dividere 
due contigui Edificii concorre ancora alla loro esistenza. 



(1) Cod. Nap. 
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Quindi il divisorio debbasi ritenere non solo come mezzo 
di semplice separazione de' due Fondi vicini, ma pure di ga- 
rentia e di sostegno di due Edificii contigui, formando con 
i muri maestri dell* uno e dell' altro Edificio uno stesso si- 
stema di costruttura. 

Da ciò chiaro emerge il perchè nella attuazione dei dritti 
di sopra enunciati, abbia voluto il Legislatore per tre di essi 
imporre l'obbligo d'interpellare il vicino, ed escludere Tau- 
torizzazione dello stesso, nel sdo caso si fabbricasse pog- 
giando le proprie opere al muro divisorio comune. 

119. Tale disposizione è consona all'art. 551 delle leggi ita- 
liane il quale del pari lascia nel pieno arbitrio il vicino di pratti- 
care a ridosso del divisorio, senza il consenso dell'altro vicino, 
ostante anche la sua opposizione, qualsiasi genere di costru- 
zione, sian case di abitazioni o di industrie, rimesse o ma- 
gazzini, in una parola gli dà il dritto di fabbricare sul proprio 
suolo ed a contatto del divisorio, ciò che crede più conducente 
ai suoi interessi, salvo le precauzioni a prendere per talune 
costruzioni, le quali potessero esser nocive alla natura del 
muro. 

120. Di vero quando si ha dritto al divisorio la legge non 
richiede che si interpelli il vicino nell' attuare il dritto di ap- 
poggiarvi a contatto, purché le opere a farsi siano fuori del 
muro, ed allo stesso semplicemente congiunte. Senza il con- 
senso del vicino si può attaccare al muro divisorio tutto quello 
che non avendo alcun peso, e non formando veruno sforzo 
non possa apportarvi degradazione o nocumento. Ed in par- 
ticolar modo se sian pitture, intarsiature, od ornamenti ecc. 
Ben diversamente quando si trattasse di internare travi, di 
innalzare il muro, ovvero di pratticarvi degli incavi, le quali 
opere potendo minorare il volume del muro, ancorché della 
parte di proprio dritto, o scemarne la durata, facilmente ver- 
rebbe alterato il dritto dell'altro, quindi per taU opere a ra- 
gione la legge richiede il consenso del vicino, onde egU facendo 
valere in tempo opportuno i mezzi di opposizione che a lui 
competono, possa far praticare preventivamente delle precau- 
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zioni, o fare eseguire opere tali da eliminare ogni danno ai 
suoi dritti. 

121. L'attacco delle nuove opere al muro divisorio comune, 
può essere pratticato tagliando nella parte di muro di proprio 
dritto quelle addentature che la scienza e la prattica dell' arte 
insegnano; né per tal fatto richiedesi il consenso del vicino, 
trattandosi di un semplice addentellato necessario a congiun- 
gere al muro opere dalla legge considerate come inoffensive 
ai dritti di lui. 

122. Colui che poggia nuove fabbriche ad un muro a scarpa 
di sostegno al Fondo superiore del suo vicino, non può ri- 
cacciare nella antica scarpa del muro V appiombo della pro- 
pria parete. Egli deve rilevarla con fabbrica congiunta alla 
scarpa istessa, poggiandola sulle riseghe che potrà tagliare 
successivamente, e come addentellato nella stessa inclinazione 
della scarpa. 

123. Lo stesso articolo 578 del Cod. Napolitano e 557 del 
God. Italiano autorizzano ciascuno dei vicini ad immettere 
travi e travicelli per tutta la spessezza del muro divisorio. 
Il Cod. Napolitano però ne esclude due poUici pari a milli- 
metri 54 ed il Cod. Italiano 5 centimetri, da rimanere dalla 
faccia opposta verso il vicino, cui riservano il dritto di fare 
accorciare la trave fino alla metà del muro, laddove egli vo- 
lesse servirsi dello stesso sito per altrettanto uso, o anche 
per poggiarvi un cammino , o farvi un' incavo a' sensi del 
Codice Italiano. 

124; Cotesto facoltà dalla legge data di immettere travi e 
travicelli per tutta la grossezza del muro, manifesta non solo 
la comunione assoluta che ognuno de' vicini, nel momento 
della ricostruzione, trovar deve nel divisorio, ma pure appa- 
lesa che il dritto ha bisogno di una espressione tassativa di 
estensione, che nel divisorio si manifesta con la superficie 
di proprio uso fino alla metà dello spessore dello stesso muro : 
donde il dritto dalla legge attribuito all'altro vicino di fare 
accorciare la trave, laddove egli volesse servirsi dello stesso 
sito. 

125. A rinvenire la vera ragione che mosse il Legislatore 
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a cotesta disposizione, basta por mente col Goupy alFar-^ 
ticolo 238 dello Statuto di Parigi per convincersi che la di- 
sposizione in esame sia stata bellamente data in Vista della 
indole delle odierne costruzioni, le di cui masse leggiere ed 
esili per nulla eccedono il chiesto equilibrio ; donde la neces- 
sità di servirsi della intera spessezza del muro per l'appoggio 
delle travi che sostengono i pavimenti, o le coverture di un 
Edifìcio. 

Laonde noi possiamo fissare per tesi generale. Che se in 
un divisorio vi sia, fino alla metà della sua spessezza, massa 
sufficiente air appoggio delle travi, tornar chiaro , ancorché 
contrariamente alla permissione della legge, non potere cia- 
scuno de' vicini eccedere il proprio dritto. In breve troviam 
così la ripetuta disposizione essere un limite che guidar deve 
ciascuno de' vicini- neir immettere travi e travicelli nel divi- 
sorio^ allorché questo per leggi di stabiUtà, e per lo scam- 
bievole rapporto delle vicine ampiezze trovasi necessitato a 
sostenerli con tutta la sua grossezza. 

126. Sorge quistione di sapere se il vicino possa mutare 
la giacitura delle travi già internate nel divisorio, formantino 
nel proprio piano un palco o un solaio qualsiasi? 

Per i principii dinanzi esposti risulta chiaro non potere tale 
innovazione trovare legale opposizione del vicino, uè dei com- 
proprietarii della stessa casa. La loro opposizione potrebbe 
essere ammessa dal magistrato, sol quando in arte il perito 
trovasse il muro snervato e non idoneo a tali mutamenti, o 
facile a risentirsi per altrettante piaghe a tagliarvisi ; e po- 
trebbe per lo contrario esser vinta, se coli' autorizzazione del 
magistrato, colui che vuol mutare di posizione le travi rico- 
struisse la porzione del muro dalle travi perforata. Dappoiché 
ripristinata nel muro quella resistenza assoluta che il sem- 
plice rammarginamento delle antiche piaghe non gli avrebbe 
mai Tidonata , il vicino non potrà risentir danno dalle inno- 
vazioni che quegli intende pratticare pel maggior godimento 
del proprio Fondo. 

127. Se non che colui che immette la trave nel divisorio 
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lasciar deve dalla parete del vicino intatti 54 millimetri a'sensi 
del God. NapoL, o cinque centimetri secondo il Cod. Italiano. 

Sul proposito osserva Demolombe. Colui che volesse im- 
mettere travi e travicelli dovendo escludere i due pollici dalla 
intiera grossezza del muro divisorio cioè millimetri 54 giu- 
sta il Cod. Frane, e Napol. non possa forare il muro da parte 
a parte, ma che la distanza debbasi lasciare intatta nella parete 
del vicino. Una tale osservazione poggiata sul senso letterale 
della espressione, a noi sembra non esser consentanea al vero 
spirito della disposizione, non trovando in arte ninno appog- 
gio, essendo se non assolutamente impossibile almeno molto 
difficile il rimanere intatto il tenue spessore di 54 millime- 
tri nel tagliare da un solo lato la massa del muro dividente: 
spessore, che il più delle volte, perchè formato da semplici 
rinzaffi e rivestimento d'intonaco, mal regge alla spinta del 
taglio dall'opposto lato. , 

Laonde la ripetuta disposizione deve intendersi nel senso 
che la trave internata nel muro , lasciar debba lo spazio di 
sopra cennato, tra la sua testata e la parete del vicino, onde 
questa non venisse depreziata, o da una soverchia prominenza 
della testata, o dalla irregolarità del suo taglio, o anche dal- 
l' apparente contatto di due superficie di diversa natura. Che 
perciò ci avvisiamo attenerci al contrario avviso del Pardessus 
che insegna, potere il vicino forare il muro da parte a parte 
per la facoltà conferitagli dalle disposizioni cennate, a con- 
dizione di ripristinare immediatamente la parete del vicino. 

128. A chi poi il ristoro de' danni accagionati alla decora- 
zione delle pareti del vicino? 

Trattandosi nella soggetta materia della attuazione non di 
un dritto, ma di una facoltà scambievole dei due vicini, di po- 
tere ciascuno usare della porzione di muro di dritto dell' al- 
tro, è giusto che uno di essi sia ristorato del danno che l'al- 
tro gli abbia accagionato nell' esercitare una tale facoltà. 

Risultando in opposto da' dettami del dritto, ninno poter es- 
ser chiamato responsabile del nocumento derivato al Fondo 
altrui dall' esercizio di un dritto legittimo ed esclusivo, a meno 
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che il danno non fosse derivato da colpa, negligenza o dalla 
imprudenza. 

129. Alla disposizione di sopra cennata fa seguito nel Co- 
dice Ital. Tart. 552 così concepito. 

« Parimente ogni comproprietario di un muro conaune può 
« attraversarlo per intiero con chiavi e capichiavi, e collocare 
« bolzoni all'opposto lato per guarentigia della sua fabbrica, 
(( osservando però la distanza di cinque centimetri dalla su- 
« perflcie esterna del muro verso il vicino, e facendo le opere 
« necessarie per non recar danno alla solidità del muro co- 
« mune , salvo il risarcimento de' danni temporanei prowe- 
« nienti dal collocamento delle chiavi e de' capichiavi e bol- 
« zoni ». 

130. I compilatori del Cod. Ital. col trascritto art. 552, del 
tutto nuovo, han voluto attribuire altre facoltà a ciascuno dei 
vicini sul muro comune, oltre quelle già espresse neir arti- 
colo precedente. Ma essi in ciò fare si sarebbero ingannati, lad- 
dove la disposizione istessa si volesse intendere in un modo 
assoluto, e permanente. 

Dapoichè il permesso di potere attraversare per intiero il 
divisorio con capi e capichiavi, e di potervi collocare bolzoni 
air opposto lato, si tramuterebbe ben presto in dritto esclu- 
sivo di un solo, non potendo Y altro fare altrettanto nello stes- 
so sito. 

Ma ciò che interessa a considerare si è che la facoltà o per 
dir megUo il dritto derivante dalla succennata disposizione, 
snatura la funzione del muro divisorio, quando lo si facesse 
servire di mezzo ausiliario, e di resistenza permanente all'e- 
difizio vieppiù abbattuto ! ^ 

Di vero le catene o tiranti di ferro, i cui capi, o capichiavi, 
e bolzoni si internano ne' muri, non si adoperano in arte se 
non nelle perturbazioni statiche dell' Edifizio. In tali casi il 
muro divisorio ne diventerebbe sostegno, se però la sua co- 
struttura offrisse una valevole resistenza, nell' opposto il 
muro sarebbe astretto ad abbandonarsi seguendo lo stesso 
abbandono dell' edifizio che avrebbe dovuto sorreggere. Ma 
il vicino potrebbe rimanersene silenzioso, vedendo che il muro 
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divisorio debba servire di sostegno all' altrui edifizìo con danno 
del proprio? 

131. I compilatori del Codice Italiano, credendo di preve- 
nire un possibile danno, imposero V obbligo a colui che vo- 
lesse internare i capi o capichiavi nel muro di pratticare 
le opere necessarie per non recar danno alla solidità del 
muro comune. Con ciò essi discesero alla prattica applica- 
zione di tale facoltà, ma ignari dell'arte non si avvidero 
che rendevano inefficace ed inapplicabile, nel senso assoluto 
e durevole la disposizione istessa. 

132. Di vero le opere cui essi accennano, o riferir si deb- 
bono al muro divisorio, o all' edifìcio al cui vantaggio sono 
disposte. 

Se le opere indicate dalla legge riflettono l' edificio abban- 
donato, ben si intende che restaurato l' ediflzio e reso nella 
condizione di equilibrio, rendesi infruttuosa ed inefficace ogni 
ulteriore apposizione di catena o tirante di ferro. 

Se poi le opere voglionsi riferire al muro divisorio, esse 
potrebbero avere il duplice fine, o di ridonare la solidità al 
muro, ovvero di impedire che la catena esercitasse uno sforzo 
contro del muro istesso. Nel primo caso è chiaro, non es- 
servi alcuno che renda a proprie spese il divisorio più so- 
lido e resistente, a solo oggetto di affidarvi quei tiranti di ferro 
che dovrebbero sostenere momentaneamente il disquihbrato 
suo edificio. Nel secondo caso poi, che la disposizione si ri- 
ferisse a' tiranti , farebbe mestieri , per evitare il danno , che 
questi non esercitassero veruno sforzo nelle loro funzioni con- 
tro il divisorio, ciò che li renderebbe inutili ! 

In tutti i quaU casi, senza punto sottilizzare, trovasi per 
arte inefficace la disposizione di sopra cennata, per le con- 
dizioni cui si assoggetta la prattica applicazione. 

133. Laonde la disposizione ora discussa, sia perchè di- 
sposta nello interesse scambievole di due vicini , sia per la 
stessa natura delle opere permesse e delle obbligazioni im- 
poste, debba intendersi nel senso. Ciascuno de' due vicini es- 
sere nella facoltà di apporre le catene o tiranti di ferro, ser- 
vendosi del muro per divisione comune, a solo fine di assi- 

18 
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curare momentaneamente il proprio edificio, la di cui rico- 
struzione immediata espletando il fine delle eseguite assicu- 
razioni de' tiranti, questi per obbligo dovranno essere rallen- 
tati nella tensione, ovvero assolutamente rimossi, onde cia- 
scuno de' due vicini rientri nuovamente nello esercizio de' suoi 
primitivi diritti. 

§3.0 

Della sopraimposuione al muro divisorio comune 
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134. L'articolo 579 del Cod. Napol. così dispone. 

« Ogni compadrone può fare innalzare il muro comune, ma 
« sono a di lui carico le spese dello innalzamento, le ripa- 
« razioni di mantenimento sopra l'altezza del muro comune, 
« ed in oltre la indennità pel maggior peso in proporzione 
« dello alzamento e secondo il suo valore ». 

« A questo fa seguito V altro. 

« Articolo 580. Se il muro comune non è atto a sostenere 
« r alzamento quegli che vuole alzare è tenuto a farlo rico- 
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« struire per intero a sue spese, e l'aumento di grossezza 
« dee prendersi dal suo lato ». 

135. Il disposto dell'art. 579 ha una semplice analogia alla 
servitù onerisfoerendL Mercè questa potevansi innalzar fab- 
briche sul muro per divisione comune, e la novella sopraim- 
posizione rimaneva di proprietà esclusiva di colui che facevala 
eseguire; ciò avveniva perchè la superficie in rispondenza del 
muro costituiva un dominio separato da potere appartenere 
a colui che T avesse in prima occupata. Al contrario la vi- 
gente legislazione avendo distinta in dritti tassativi la super- 
ficie occupata dal muro divisorio, ninno de' vicini avrebbe po- 
tuto occuparla, con la elevazione di una novella costruzione 
sul muro per divisione comune, se le stesse nostre leggi ci- 
vili, nello interesse della civile società, e per rendere le case 
più comode e proficue ai proprietarii, non avessero tolte via 
quelle difficoltà che i veri principii di giurisprudenza appo- 
nevano alla libertà del sopraimporre. Donde la succennata di- 
sposizione la quale , imitando le antiche leggi , faculta cia- 
scuno de' vicini di potere elevar fabbriche sul divisorio, oc- 
cupando la propria e l'altrui superficie. 

136. Ed è perciò che )a novella sopraimposizione costituisce 
un dritto, e non una proprietà esclusiva del sopraimponente, 
avvegnacchè la legge mettesse a di lui carico le spese ne- 
cessarie per la primitiva costruzione, riparazione e pur quelle 
di mantenimento. 

Di vero colui che sopraimpone al divisorio non esercita un 
suo diritto, bensì una facoltà conferitagli dalla legge di po- 
ter occupare la propria ed anche la superficie di esclusivo 
dritto del suo vicino, donde l' obbligo di pagare a costui una 
indennità nella proporzione dell'alzamento, ed a norma del 
suo valore. Indennità la quale avendo uno stretto e solo rap- 
porto alla minor durata della massa che l'è sottoposta, non 
può tramutare in dominio assoluto, cioè a dire in proprietà 
esclusiva, quel muro che occupa una superficie non tutta pro- 
prio, e grava altro muro di altrui dritto. 

Né per sostenere il contrario assunto valga il dire, che la 
legge abbia imposto l'obbligo della costruzione, della ripa- 



Digitized by 



Google 



141 

razione, e pur quella della ricostruzione del muro sopraim- 
posto: dappoiché, il legislatore nello imporre codesto peso di 
riparazione e mantenimento della parte sopraimposta, non in- 
tese punto escluderla dalla comunione in che incorre, in caso 
di ricostruzione e riparazione , lo intero muro, per le regole 
generali del dritto cui è sottoposto, ma il disse solo perchè 
non poteva assimulare il dritto rappresentante il muro di 
sopraccarico a' dritti rappresentativi il muro sopraccaricato, 
per essere differenti i valori delle diverse porzioni di muro 
attesa la diversità delle loro posizióni. 

137. Ed ancora perchè la ripetuta servitù oneris foerendi 
fu derogata appunto per agevolare, e rendere più pronta ed 
esatta la ricostruzione del muro, che debbasi riguardare 
come un ente indistinto, e come ad un solo spettasse. D'al- 
tronde risulterebbe neir opposto caso, contro ogni esplicita 
dichiarazione della legge, doversi al vicino la indennità del 
maggior peso ogni qual volta farebbe mestieri la ricostru- 
zione del muro inferiore. Perocché il muro ricostruito sog- 
giacendo al peso dello alzamento, al pari che Tantico muro, 
durerebbe men lungo tempo e le riparazioni richiederebbonsi 
più sollecitamente e più spesso. 

^Laonde per le esposte osservazioni che sembra fossero 
uniformi allo spirito della legge puossi ritenere per fermo. 

1. Che sono distinti in dritti tassativi tanto il muro di 
sopraccarico, che V altro sopraccaricato. 

2. Che i stessi muri rientrano in una comunione asso- 
luta nel momento di una parziale o intera loro ricostruzione. 

3. Che se il pagamento della indennità pel maggior peso 
nel momento della nuova sopraimposizione, equilibra il \%- 
lore de' rispettivi dritti, la comunione assoluta in che tutti si 
confondono nelle posteriori ricostruzioni, mantiene per l'av- 
venire il loro equilibrio. 

138. A siffatte nozioni segue il disposto che regola lo in- 
dennizzo dovuto al vicino per lo maggior peso gravato, quale 
dallo^ stesso art. 579 del Cod. Napol. va stabilito « in pre- 
ce porzione dello alzamento, ed a norma del suo valore ». 

139. La riportata disposizione vedesi primamente dal le- 
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gislatore usata nel senso che due mosse di uguali elementi 
composte, Tuna venga all'altra sopraimposta , onde così la 
degradazione che il sopraccarico di una apporta alla massa 
inferiore, col depreziarne il valore, possa bene essere rap- 
presentata da una parte del valore dell' altra. Quindi dallo spi- 
rito di tale disposizione possiam trarre giusta illazione. 

Che la sopraimposizione ad un muro comune, fatta sem- 
pre astrazione dalla materia di cui è formata, debba consi- 
derarsi come se fosse costruita con elementi identici a quei 
del muro inferiore al di cui peso specifico debba essere pro- 
porzionato quello della massa sopracaricata. 

Di vero un muro eh' è sopracaricato vien depreziato, non 
dal valore della materia che le viene sopraimposta, bensì nel 
valore de' proprii componenti, i quali assoggettati ad uno sfor- 
zo, restano depreziati nel proprio valore per quanto lo sforzo 
istesso li deteriora, onde a ragione gli elementi materiali co- 
stituenti il nuovo sopracarico ad un muro comune, qualun- 
que ne sia la loro natura, debbonsi sempre rapportare coi 
rispettivi pesi specifici alla resistenza della unità cuba di rap- 
porto del muro inferiore. Come del pari le volte, i plafoni 
in legno, i terrazzi, i pavimenti, e qualunque altra opera in- 
termedia, avvegnacchè disposta in direzione orizzontale, sol 
che gravi interamente od in parte il muro comune, van sem- 
pre considerati nel proprio peso come masse a questo so- 
praimposte; epperò il loro peso specifico rapportato alla re- 
sistenza della unità cuba della massa sopraccaricata, deter- 
mina ugualmente il termine di rapporto della dovuta in- 
dennità. 

*140. Però non si è giammai finora così determinata la in- 
dennità del sopraccarico; che anzi da'periti si è seguita sem- 
pre mai l'antica consuetudine di Parigi la quale stabiliva la 
indennità del maggior peso nel sesto del valore del sovralza- 
mento, quantunque le nostre leggi civili, su tal termine non 
davano veruna determinazione specifica. 

E ciò a ragione perchè il maggiore, o minore rapporto de- 
riva non solo della quantità del carico sopraimposto, ma bensì 
della maggiore o minore resistenza allo schiarimento della 
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massa che rimane sopraccaricata , la quale va tenuta in 
continuo esercizio nelle masse murali per la pressione che 
producesi dalle superiori sulle inferióri. Resistenza che va 
soggetta a'risultamenti diversi, a seconda della varia natura 
delle pietre nella costruzione impiegate , e della varia com- 
posizione della malta, che ne costituisce la coesione, giusta 
le laboriose esperienze fatte da Boistard Vicat e Rondolet. 
Ciò non pertanto il sesto del valore del peso sopraimposto 
al pari della antica consuetudine di Parigi, si è ritenuto nella 
pratica costantemente da tutti gli architetti per termine di rap- 
porto se non matematicamente esatto, almeno molto appros- 
simante al vero , avvegnaché un rapporto cotanto assoluto, 
fosse discordante dalle diverse densità delle resistenze, dai 
veri principi di giustizia, e dalla testuale disposizione di legge. 

141. Di fatti ponghiamo mente a ciò che inprattica diverse 
volte è avvenuto che un muro di separazione tra due fondi 
dell'altezza di metri tre e della spessezza 0,50 venisse da uno 
dei vicini sopraccaricato di altro muro della altezza di metri 10. 
Chiaro risulta in tal caso che la indennità del maggior peso, 
nel sesto del valore del muro sopraimposto, sorpassa il va- 
lore intrinseco del muro sopraccaricato ; in altri termini la 
cifra che rappresenta il semplice depreziamento di un muro 
ancor capace di sostenere un carico, risulta molto maggiore 
della cifra rappresentativa T intrinseco e totale valore dello 
stesso muro. 

142. Laonde noi per non dipartirci dalla ripetuta disposizio- 
ne, per se stessa saggissima, ci avvisiamo che per determinare 
la richiesta indennità debbasi tener conto solo di quella mi- 
norazione di valore che il muro inferiore subisce; durando 
men lungo tempo pel novello carico sopraimpostogli. 

E tale minorazione vien rappresentata dal maggior coeffi- 
ciente di solidità della praesistente massa murale sopracca- 
ricata. 

143. Valga a chiarir ciò un esempio. Un muro della pre- 
suntiva durata di anni 80 e che sia costato fr. 20 per ogni 
metro cubo, vuoisi sopraccaricare di un dato peso P, quando 
esso abbia già perduto un quarto della vita e del valore. 
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E chiaro quindi che neirepoca del sopralzamento il muro 
debba essere stimato fr. 15 perchè la sua durata sarebbe di altri 
anni 60. Supponiamo pure che la potenza, ossia il peso a so- 
praccaricarsi sia tale in rapporto alla resistenza, che scemi 
di altri anni 20 la durata del muro, ne consegue che il suo 
valore sarà ridotto a franchi 10. Dunque la differenza di 5 
franchi esprimerà la perdita che soffrir deve il muro in ogni 
unità di misura pel nuovo carico che gli sarà imposto. Mol- 
tiplicando quindi la metà della cubatura dell' antico muro , 
per 5 si otterrà la cifra rappresentativa la indennità del mag- 
gior peso dovuta al vicino. 

144. Giova ancora qui avvertire, che la indennità dovuta da 
colui che sopraimpone al divisorio va ripartita tra coloro che 
vi han dritto, specialmente nella condizione di superiore ad 
inferiore, non mai nella ragione delle rispettive masse, o che 
torna lo stesso de' rispettivi dritti , o delle altezze come si 
avvisa Morra, § 6° pag. 24, ma sibbene in proporzione del 
valore del rispettivo dritto. 

145. L'altezza del sopralzamento non vien fissata dalla leg- 
ge, essa dipende dalle condizioni statiche del muro e dall'e- 
quità, onde la sopraimposizione non riesca anche momenta- 
neamente nociva al vicino senza la propria utiUtà. 

Deriva pure dal sistema, locale delle costruzioni , e nella 
nostra NapoH dalle disposizioni del Consiglio Tecnico, e dai 
regolamenti in vigore. 

146 Colui che sovralza deve risarcire il vicino de'danni a 
lui accagionati dalla esecuzione della nuova opera. 

Come pure è tenuto verso il vicino alla indennità che que- 
sti potrà per legge pagare ai suoi conduttori per le opere di 
sopralzamento e per le conseguenze da quelle derivate (1). 

147. Colui che sopraimpone sii di una zona di muro già 
di suo dritto, non è tenuto rifare abbellimenti in quella esi- 
stenti, come pitture intersiature ed altro, né indennizzarne il 
vicino il quale poteva ben prevedere il danno cui soggettavasi 
nello abbellire una parete non propria. 



(1) Toullier n. 211. 
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148. E poi tenuto colui che sopraimpone al divisorio di ri- 
spettare quelle condotte da fumo che si trovino o internate 
nel muro o addossate allo stesso, dovendo ei prolungarle fino 
al colmo del novello muro, nel modo trovavansi stabilite; meno 
però quando le condotte medesime si arrestassero al di sotto 
di quel limite del muro, da cui debba partire la novella so- 
praimposizione. 

149. A' sensi dell'art. 580 del Codice Napolitano il divisorio 
che non fosse idoneo per lo scarso suo spessore a sostenere 
il nuovo peso, il vicino che vuole sopracaricarlo dovrà a sua 
cura e spesa ripararlo o interamente ricostruirlo, ed anche 
aumentarne la spessezza, se così facesse mestieri, occupando 
con Feccesso di questa il proprio suolo e la rispondente su- 
perfìcie. E per tale ricostruzione il vicino non dovrà contri- 
buire alcuna rata di spesa, non procedendo la riparazione o 
la ricostruzione del muro per vetustà, ma per solo interesse 
dell'altro. 

150. La indennità del maggior peso in tali casi verrà re- 
golata dalla più equa prudenza del perito estimatore, non es- 
sendone dovuta alcuna nel caso di ricostruzione totale del 
muro o anche quando si sia aumentata la spessezza. E ver- 
rebbe minorata, nel caso di riparazione del muro proporzio- 
natamente al vantaggio che lo stesso muro avrà ricevuto dalla 
riparazione pratticatavi. 

151. In pari modo laddove i comproprietarii obbligassero 
l'altro a sgravare i muri di un eccedente peso posto su de' suoi 
pavimenti, la spesa o deve farsi a rate comuni e proporzio- 
nali, ovvero fatta per conto esclusivo del proprietario del pa- 
vimento gli va dovuta la indennità di alleviamento determi- 
nata nella ragione inversa di quella del sopracarico. 

152. Che se per evitare la maggiore spessezza del muro, 
volesse il vicino, nella ricostruzione di esso, impiegare a sue 
spese materiali vieppiù resistenti , e quindi di maggior va- 
lore , a noi sembra non poterglielo l' altro inibire, perocché 
tal variazione .avvegnaché importasse nelle successioni rico- 
struzioni una maggiore spesa per colui che non ebbe parte 
alla sopraimposizione, e ciò per lo maggior costo de' mate- 

19 
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riali adoperati in quella ricostruzione di muro, purtuttavolta 
ciò troverebbe compenso nella comunione perfetta cui va sog- 
getto il muro nella sua ricostruzione, e nella maggiore resi- 
stenza e durata de' materiali soggetti al carico. 

153. Se poi il muro che vuoisi di poco sopraccaricare, non 
difettasse di spessore, ma si trovasse efflatescente , ovvero 
snervato ed equilibrato solo per l'adesione delle pietre, e per 
lo contrasto de' muri di rinfianco, tornar chiaro in tal caso 
esser tenuto il vicino a concorrere coir altro al suo riordi- 
namento, pria che il muro fosse sopraccaricato, non essendo 
giusto che questi, per esercitare un dritto facoltativo che gli 
viene dalla legge, risenta di poi la conseguenza de' danni at- 
tribuibili solo allo stato preesistente del muro divisorio. Se- 
nonche colui che vuole sopraimporre concorrer vi debba non 
solamente in proporzione del preesistente suo dritto, ma pure 
pel novello muro che intende costruire. 

154. Il vicino che voglia elevare il divisorio, è nelF obbligo 
di serbare quelle regole che rettamente guidano il proprio 
e l'altrui interesse. Difatti ei non può impiegare per la no- 
vella elevazione opere in legno, si per gli accidenti che ne 
possono derivare, si ancora perchè tali opere laddove non 
fossero riconosciute dal vicino nell'attuare l'ugual dritto, egli 
sarebbe obbligato a dismetterle e concorrere con esso alla 
costruzione di un muro, con materiaU o simili al muro infe- 
riore, o semplicemente riconosciuti dalla consuetudine locale. 

È pure obbligato di seguire le leggi di equilibrio e di sta- 
bilità, non potendo collocare le nuove opere più da una parte 
che dall' altra del muro sottoposto, né lasciar punto la risega 
tutta da un lato. Ne' quali casi il vicino che ha dritto al muro 
divisorio può far demolire la elevazione mal disposta sulla 
spessezza del muro sottoposto; e ciò nel modo il più asso- 
luto, non tanto per eliminare gli effetti del disquilibrio delle 
masse, piuttosto per impedire che non si eluda la disposi- 
zione della legge la quale faculta il vicino a rendere comune 
un murò onde appoggiarvi le proprie fabbriche; dritto che 
non potrebbesi esperimentare laddove V altro costruendo un 
muretto di scarso spessore e siffattamente disposto da non 
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poter ricevere incremento, lo rendesse per tali condizioni in- 
atto a reggere la costruzione del vicino. 

155. Laonde possiam fissare per tesi generale che le ri- 
gaglie trovansi nel muro divisorio, e particolarmente * nella 
origine della sua maggiore elevazione costituente il dritto di 
un solo, non stabiliscono a vantaggio di costui alcun dritto 
sulla proprietà aerea, salvo che non vi fosse titolo in contrario. 

Quelle riseghe poi che sono preesistenti nel divisorio e che 
concorrono al maggior godimento di uno o di tutti due i vi- 
cini possonsi occupare da colui che vuol sopraimporre au- 
mentando la spessezza del muro, e ciò sotto le due essen- 
ziali condizioni. 

1. Che sia di urgenza la maggior resistenza alla carica. 

2. E che sia pagato il valore attribuibile a quella parte 
della superficie, che la risega istessa offre al proprietario nella 
maggiore estensione del godimento proprio. 

156. Un muro divisòrio costruito a piccolo spessore vol- 
garmente detto intelatura essendo incapace di sostener peso 
ed inatto a prestarsi per T esercizio di quei dritti che dalla 
legge vengono concessi a due vicini, dev' essere considerato 
assolutamente inutile, epperò ciascuno de'vicini può costrin- 
ger r altro a ricostruirlo in fabbrica a comuni spese, anche 
che un solo di essi volesse in queir atto sopraimporre o pog- 
giarvi costruzioni. 

157. Quegli che volesse dalla sua parte sterrare una can- 
tina è in dritto di farlo, prendendo però le analoghe precau- 
zioni e sottomettendosi alle stesse disposizioni emanate pel 
sopralzamento, dovendo pure supplire le sostruzioni al muro 
laddove facessero di mestieri alla maggiore profondità del di- 
sterro. 

158. La sopraimposizione eseguita sul divisorio, avvegna- 
ché costituisca un dritto esclusivo di colui che Tebbe ese- 
guita, pur tuttavolta non lascia a costui alcuna facoltà a col- 
locarvi cornici, grondaie, condotte, ed altro avente sporto dalla 
faccia esteriore del muro rispondente sul fondo del suo vi- 
cino, ancora se le condotte fumarie o le grondaie fossero si 
fattamente disposte, da sverjsare le acque, o ricondurre il fu- 
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mo nel proprio fondo, bastando che un'opera avesse promi- 
nenza sul fondo altrui per dirla usurpatrice della proprietà 
aerea del vicino. Quatenus nihil immitlat in alienum. 

159. Colui che ha vieppiù elevato il divisorio non può co- 
struire, né formare sulla spessezza del nuovo muro una con- 
dotta atta a convogliare acqua provveniente dal di lui fondo. 
In tal caso la doccia o la condotta formando una costruzione 
diversa da quelle che son permesse dalla legge, darebbe un 
limite prescrittibile al muro, ed impedirebbe al vicino, resa 
che abbia comune la maggiore elevazione, di vieppiù elevarlo. 

160. La maggiore elevazione del divisorio di dritto esclu- 
sivo di colui che V ebbe eseguita, occupando una parte del- 
l'Area del vicino, non potrà avere incassi oltre la metà del 
suo spessore, né potrà esser forata da parte a parte da vani, 
e neppure da vani a luci legali con le inferriate e invetriate 
fisse, e ciò a' stretti sensi dell'art. 597 del Cod Napol. e del- 
l' art. 584 del Cod. Ital. Una tale inibizione é fondata sul prin- 
cipio di massima. Doversi intendere per muro 'fion comune 
quello che occupa un Area tutta propria. Non cosi quando 
l'Area di uno de' vicini debba essere anticipatamente occu- 
pata dall'altro, in tal caso la occupazione debba esser di- 
retta al solo fine di costruirvi un muro che servendo al primo 
occupante possa di poi ed in qualsiasi tempo, nella sua in- 
tegrità, servire ancora al suo vicino. Che se in codesta ele- 
vazione vi si trovassero pratticate delle luci, anche legali, è 
chiaro che una parte dell' Area del vicino servendo di godi- 
mento al Fondo dell' altro, vada necessariamente soggetta alla 
prescrizione trentenaria. 

161. Laonde la novella disposizione dell'articolo, 586 del 
Cod. Ital. è perfettamente omionomia trovandosi, la inibizione 
delle luci legali nella maggiore elevazione del divisorio co- 
mune , disposto implicitamente nel precedente art. 584 col 
quale si dà facoltà di aprire le luci legali nel muro non co- 
mune^ vai quanto dire assolutamente proprio, perchè pog- 
giato sul suolo proprio; a differenza del muro di proprio 
drUto ch'é poggiato sul suolo comune. 

162. Quali norme serbar si debbano dai due proprietarii 
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contigui quando il muro dividente fosse a piano inclinato così 
detto a scarpa perchè di sostegno al fondo di più alto livello? 

Un muro in arte eseguesi a scarpa per vincere con la sua 
minore spessezza la maggiore spinta del superiore Fondo, 
il di cui proprietario trovando il suo vantaggio nella minore 
spesa del muro , non cura di abbandonare ima tenue zona 
della propria Area. Laonde codesto abbandono debbasi rite- 
nere come una manifesta e legale rinuncia a prò del suo vi- 
cino prescrittibile col periodo di anni 30. Quindi tanto il proprie- 
tario del Fondo superiore, quanto quello del Fondo inferiore, 
possono elevare il muro dal suo ciglio o cresta, e proprio 
dalla sezione che lascia sul piano del Fondo superiore. 

Ciò vien comprovato non solamente dagli usi costantemente 
accettati, ma viene pure confirmato dalle leggi italiane nel- 
l'art. 560 le quali dispongono che il muro per divisione co- 
mune elevar si debba dal suolo del Fondo superiore. 

Da ciò emerge, che qualora si dovesse assegnare maggiore 
grossezza al muro a scarpa, il proprietario superiore dovrà 
prenderla dal proprio suolo, Y inferiore potrà servirsi di tutto 
o di parte della scarpa dello stesso muro. 

163. Le due disposizioni del Codice Napoletano, di sopra 
riportate sotto gli articoli 579 e 580 vengono formulate in al- 
trettanti articoli e con qualche varietà del Codice Italiano onde 
è mestieri qui riportarle per esteso. 

« Art. 553. Ogni comproprietario può alzare il muro co- 
(( mune, ma sono a suo carico le spese dell'alzamento, le ri- 
« parazioni pel mantenimento dell'alzata superiore al muro 
« comune e le' opere occorrenti per sostenere il maggior peso 
« derivante dall'alzamento, in modo che il muro riesca egual- 
« mente sohdo. 

<( Art. 554. Se il muro non è atto a sostenere l'alzamento 
« chi vuole alzare, è tenuto a farlo ricostruire per intiero a, 
« sue spese e sul proprio suolo quanto alla maggiore gros- 
(( sezza. 

« In questo caso e in quello espresso nel precedente arti- 
« colo egli è inoltre tenuto a risarcire il vicino de' danni che 
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« pel fatto anche temporaneo deir alzamento, o della nuova 
« costruzione avesse a soffrire. 

164. « Il chiaro ingegnere Achille Flauti commentando pel 
« primo questi articoli del Codice Italiano così si esprime (1). 
« Su quello 579 dell' abolita legge civile e precisamente sulla 
<( condizione della indennità molti ingegneri sostenevano che 
« oltre a quella del carico pel sopralzamento, anche altro a- 
« vesse dovuto ammettersi pel gravame delle contignazioni; 
« mentre invece dall'articolo 579 istesso emergeva a prima 
« giunta che le tre sole condizioni sotto lo impero del me- 
« desimo richieste pel sopralzamento erano tassativamente 
« precisate, onde non poteano mai a proprio talento aumen- 
« tarsi ; ed infatti se la indennità si voleva fosse calcolata in 
« ragione del sopraUamento del muro con ciò affatto si esclu- 
« deva la considerazione delle contignazioni che niuna idea 
« di elevazione lasciano formare; nello appoggiare inoltre alla 
« parte sopralzata sul fabbricato , e quindi le contignazioni, 
« consiste appunto V uso principale che si possa fare del muro 
<( lo adempimento in somma dell' unico scopo della legge, ori- 
« ginato dalle sagge vedute di pubblico interesse ; finalmente 
« si sarebbero verificati infiniti assurdi e varietà senza limiti 
« sulla determinazione di tal sorta di curiosa indennità. Ma 
« la Dio mercè il nuovo articolo 553 ha troncato siffatte qui- 
« stioni, che ,a dirla chiaro, allontanandosi dalla legge, offri- 
« vano del puerile e dQllo scolastico! 

<( Desso non accenna punto ad alcuna indennità ; infatti chi 
« potrà ora essere meno di me sollecito ad ammirare il nuovo 
« dettato pel suo senso logico e dottrinale? Per esso final- 
« mente rivive, nel caso in esame, la gran massima che uno 
« de' condomini può sempre usare della cosa comune, purché 



(1) Noi abbiamo sempre ammirati i stringenti argomenti de' quali si è servito 
il nostro stimabilissimo collega per risolvere con molto acume le svariate qui- 
stioni architettoriche legali. Che se noi saremmo obbligati a non accettare ta- 
lune soluzioni sue lo è perchè partiamo da principii opposti, non potendo accet- 
tare la comunione assoluta de* muri sian maestri o divisorii nella condizione di 
uso degli stessi, ammettendola nel solo caso di loro ricostruzione, come bella- 
mente vien dichiarato dalla legge e sanzionato dalla ragione naturale. 



Digitized by 



Google 



151 

« non leda ì dritti, deir altro e può bellamente brillare. di tutta 
«la sua luce, quando non ammettendo l'obbligo della inden- 
« nità non può ammettersi il dritto di depreziare il valore 
« della cosa comune. Freno adunque a cosifatte sottigliezze 
« e suddistinzioni, e plauso invece alla nuova lodata dispo- 
« sizione che lascia in completo trionfo la corrispondente teo- 
« ria legale ». 

165. Confessiamo il vero di non scorgere varietà o dissenso 
nello spirito della disposizione riportata diversamente dai due 
Codici Napolitano, ed Italiano, meno la maggior quantità di 
parole usate in quest' ultimo, forse per rendere opaca la chia- 
rezza della disposizione del Codice Napolitano. Ciò noi rile- * 
viamo dagli stessi obblighi imposti a colui che vuole sopraim- 
porre al muro comune; e più particolarmente dall' obbhgo 
aggiunto , di pratticare le opere occorrenti per sostenere il 
maggior peso derivante dalV alzamento y in modo che il muro 
riesca egualmente solido, . . 

166. Questo nuovo obbligo, se per poco si volesse inten- 
dere nello stretto senso della parola, renderebbe inefficace 
la facoltà del sopraimporre , quindi verrebbe a distruggere 
la disposizione istessa. 

Di vero per ottenere che un muro dopo la sopraimposi- 
zione sia ugualmente solido come lo era prima, è mestieri 
che ad esso non solo si supplisca tanta maggiore resistenza 
per quant'è la potenza del novello carico che gli viene so- 
praimposto, ma che questa resistenza sia ripartita equamente 
in tutte le parti del muro istesso. Or le leggi architettoniche, 
e con esse le regole dell' arte , ci mostran chiaro , non po- 
tersi ciò eseguire per influsso o con qualsiasi altro mezzo 
meccanico ma solo col ricostruire interamente il muro e con 
materiali vieppiù solidi , onde la loro resistenza regga allo 
sforzo che la novella sopraimposizione , leggiera che fosse, 
sempre mai viene ad esercitare sulla massa sottoposta. Quindi 
l'obbligo di ricostruire il divisorio ogni qualvolta venisse ad 
essere sopraccaricato, renderebbe a giusta ragione inefficace 
la facoltà del sopraimporre dalla stessa legge accordata. 

167. Noi però siam certi che i compilatori del nuovo Co- 
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dice, prevedendo la esposta conseguenza di arte, e sicuri che 
la solidità non potrebbesi tanto facilmente trasmettere al muro 
al pari che gliene si muta il dritto, con una semplice dispo- 
sizione di legge, obbligarono perciò col 2.^ comma del se- 
guente articolo 554 colui che sopraimpone, a risarcire il danno 
anche temporaneo che il vicino avesse a soffrire. 

168. Da codesta disposizione ognuno di leggieri rileva 
essere nella mente del legislatore il concetto di un danno per- 
manente quando egli esplicitamente vuole che si risarcisca 
il danno anche momentaneo che il vicino avesse a soffrire. 

Il danno permanente, è la deteriorazione che si apporta 
air antico muro col nuovo sopraccarico, facendolo durare men 
lungo tempo. 

Il danno momentaneo è lo avveramento de' fatti che accom- 
pagnano lo stato de' luoghi, T opera a farsi, e le conseguenze 
della esecuzione. 

169. . Quindi il legislatore non poteva riconoscere il danno 
permanente, quando avesse imposta la ricostruzione del di- 
visorio in ogni caso di sopraimposizione , dapoichè la rico- 
struzione istessa lo avrebbe eliminato. Ma riconosciutolo è 
segno evidente che non voglia quella ricostruzione assoluta 
deld ivisorio, la quale, perchè di un peso troppo gravoso, 
nella più parte de' casi renderebbe impossibili le piccole so- 
praimposizioni, per le ingenti spese cui darebbe luogo. Che 
anzi il danno momentaneo in questo caso non sarebbe più 
applicato a quei soli fatti, che uscendo dalla sfera della com- 
pensazione reciproca de' due vicini si riferiscono esclusiva- 
mente ad un solo, perocché, ammessa per poco la ricostru- 
zione necessaria del divisorio, sarebbe il ricostruttore tenuto 
ancora al ristoro de^ danni accagionati alle opere decorative, 
indennizzo ai locatarii, ed a quant'altro possa dar causa la 
ricostruzione istessa. 

170. Or dunque colui che sopraimpone dovendo risarcire 
il vicino del danno permanente, cioè della minor durata che 
la sopraimposizione pel suo peso apporta al muro divisorio, 
a lui deve una indennità quale giusta ricompensa al danno 
patito nella minor durata del muro sopracaricato. 
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Ed in tal caso il danno momentaneo riducesì a quei soli 
fatti che accompagnano la esecuzione dell' opera a farsi. 

171. In breve la locuzione della disposizione offre un di- 
lemma, o di accettare per ogni qualsiasi minima sopraimpo- 
sizione la ricostruzione intiera del divisorio, 

Ovvero di equilibrare la diversa solidità ne^ due periodi con 
la dovuta indennità. 

Laonde mal si avvisano coloro i quali credono di veder li- 
bero,, per disposizione della nuova legge, il sopraimponente 
da qualunque obbligazione di indennità verso del suo vicino, 
quando la giustizia, Tequilibrio degli scambievoli interessi la 
reclamano, e la legge istessa gliela impone. 

172. Né è da ammettersi la negazione assoluta da taluni 
propugnata, circa la indennità dovuta al vicino anche per un 
impalcamento che venisse poggiato sul divisorio. Se la in- 
dennità venisse per tutt'altra ragione disposta dalla legge, essi 
avrebbero ben ragione, ma poiché la indennità vien fissata 
in ragione della deteriorazione che si arreca al muro gra- 
vandolo di un maggior peso, quindi tuttociò che esercitando 
uno sforzo, vien pratticato dal vicino sul divisorio comune, 
deve necessariamente servir di base alla determinazione della 
indennità allo stesso dovuta. 

Dritto di poter fare gli incavi nel muro per divisione comune 

SOMMARIO 

173. Uniformi disposizioni del Codice Napolitano art. 583 e del Codice Ita- 

liano 557. 

174. Armonia di questa disposizione con la distinzione del muro in dritti tas- 

sativi. 
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177. Avviso del Pardessus, sul proposito. 

178. Una nicchia già prattìcata nel divisorio non frappone ostacolo perchè il 

vicino possa fare altrettanto del suo lato. 

179. Confronto di due disposizioni di legge che raffermano le cose fin qui dette. 

173. L'art. 583 del Codice Napolitano trovasi così concepito. 
« Uno dei comproprietarii non può fare alcun incavo nel 

« corpo di un muro comune, né applicarvi o appoggiarvi al- 
« cuna nuova opera senza il consenso dell' altro, ovvero in 
« caso di rifiuto senza aver fatto da'periti determinare i mezzi 
« necessarii onde la nuova opera non riesca di danno ai dritti 
« dell'altro ». 

Il Codice Italiano sotto l'art. 557 trascrive la stessa dispo- 
sizione senza la benché minima variazione. Esso dunque la 
ritiene nel vero e stretto suo significato, ed in armonia delle 
altre disposizioni che vi hanno rapporto. 

174. Ammesso, com'è di ragione, il principio della distin- 
zione in dritti tassativi del muro divisorio nella sola condi- 
zione di uso, la disposizione succennata risulta sommamente 
giusta ed armonica co' principii di comproprietà innanzi da 
noi esposti. 

Come per lo contrario la semplice supposizione della pre- 
tesa comunione del divisorio, ha tenuto in sospeso il criterio 
de' primi giureconsulti commentatori del Codice Francese, 
e dell'abolito nostro Codice a crederla vera e legale. 

Molti in *vero convinti dalla chiarezza delle espressioni non 
ebbero animo di contrariarla , ma neppure essi osarono di 
commentarla credendola contraria a' principii del dritto, op- 
però se la svignarono con sotterfugi e vaghe parole. 

Molti altri apertamente la dissero contraria alla giustizia 
ed a'principii del dritto , e vi è stato pur chi ti^a le tarde e 
belle modijìche pratticate dal Codice Italiano alle leggi civili ^ 
sperava vedere emendata la disposizione in esame, di oscura 
ed incerta applicazione. Perii che egli sottilizzando ha creduto 
che nel divisorio non possa farsi un incavo durevole e per- 
manente , bensì momentaneo , da durare quanto durano le 
opere che van pratticate nel muro, dovendosi chiudere al ter- 
mine del lavoro. 
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Ecco che per evitare un preteso errore della legge, sovente 
si incorre in errore maggiore; difatti sconoscendosi la distin- 
zione in dritti, nella condizione di uso, del muro divisorio, si 
riconosce invece con troppa faciltà la inesistente facoltà di 
operare nello stesso muro, nel caso di ricostruzione, quando 
lo stesso essendo assolutamente comune non lascia operare 
a niuno de'due vicini, confondendosi sotto le leggi dell' arte 
costruttoria i rispettivi dritti di tutti i comproprietarii che vi 
hanno interesse. 

175. La succennata disposizione art. 583 Codice Napolitano 
art. 557 Codice Italiano trovasi contraria a quella contenuta 
dagli art. 578 Cod. Napol. e 551 Cod. Ital. in quanto che la 
prima inibisce di operare nel divisorio senza il consenso del 
vicino, e la seconda il permette. A tal riguaMo il Fournel (1) 
scorgendo nelle indicate due disposizioni un'antinomia , ne 
rimetteva Io schiarimento a' Tribunali. 

Ma noi in contrario a mostrar sagissime ciascuna delle di- 
sposizioni medesime, osserviamo. 

Che l'art. 578 del Cod. Napol. e 551 del Cod. Ital. accen- 
nano a quelle sole costruzioni, le quaU elevate sul proprio 
suolo , e poste a contatto del divisorio comune , restano a 
questo solamente poggiate. Or queste opere le quali non al- 
terano né invadono il proprio dritto al divisorio, non possono 
neanche alterare né invadere l'opposto dritto del vicino, quindi 
a ragione non vengono dalla legge soggettate al di lui con- 
senso. 

Per lo contrario la esecuzione delle opere indicate nel- 
l'art. 383 Cod. Napol., 557 Cod. Ital., rinnovando e compe- 
netrando il proprio e tassativo dritto al divisorio, sia col farvi 
degli incavi, sia con lo applicarvi o internarvi alcuna nuova 
opera, facilmente si potrebbe con esse, o invadere del pari 
il dritto del vicino, ovvero renderlo inatto alla funzione cui 
serve : epperò la necessità di subordinare la esecuzione di 
tali opere alla conoscenza di lui, onde evitando così la via 
di fatto , non venisse lesa la reciprocità de' dritti. Questo 



(1) Trattato del vicinato tom. 2 pag. 233. 
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è il giusto caso in cui la legge mal comportando che uno 
di essi faccia uso a proprio talento del muro comune, lo as- 
soggetta al consenso dell'altro , ed in caso di rifiuto al giu- 
dizio de'periti. 

176. Ora abbiam detto che trattandosi di pratticare opere 
che possono alterare la solidità del muro comune , essere 
secondo la ragione naturale, che il vicino ne sia inteso, onde 
possa egli produrre i mezzi di opposizione se ne abbia , o 
domandare delle assicurazioni di arte necessarie a prevenire 
ogni danno. 

Però la sua negativa non è invincibile, né le sue preten- 
sioni esser possono esorbitanti. L'una, e le altre van sotto- 
posto al giudizio de'periti, a' quali solamente è dato di poter 
definire il modo di esecuzione, e le precauzioni a prendersi, 
avuto riguardo allo stato del muro comune. 

Sebbene il parere de'periti renda superabile la ripulsa del 
vicino , ciò non pertanto essi non debbono trasandare ogni 
loro studio ed esame sulla natura e condizione del muro in 
confronto di quelle opere che voglionsi pratticare : non po- 
tendo essi mai accogliere quelle opere contemplate dalla legge 
nocive, per le quali la legge istessa ne prescrive le precau- 
zioni a prendersi. 

177. Il Pardessus mal si avvisa sul proposito limitando gli 
incavi a'soli buchi di travi travicelli, o agli incastri de'cami- 
ni, morse di pietra, e sbarre di ferro, escludendo l'armario 
la nicchia la condotta (1) dappoiché ei dice, attuandosi dal vi- 
cino lo stesso dritto non vi sarebbe alcuna separazione tra 
Tuno e l'altro, o almeno una insufficiente. Ma tale sua limi- 
tazione svanisce quando si ponga mente che l'incavo potrà 
sussistere non oltre la metà della spessezza del muro, come 
la trave internatavi l'occupa intiera, fino a quando il vicino 
non voglia praticare altrettanto dal suo lato. In tal caso, come 
la trave va ridotta alla metà, così gli incavi o nicchie rispettive, 
saranno ristretti nella profondità da lasciare uno strato suf- 
ficiente alla reciproca garentia, supplendo anche l'arte ma- 
teriali più solidi, onde questa risulti maggiore. 



(1) N. 172. 
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178. Un armadio o nicchia che fosse incassato nel diviso- 
rio comune, anche oltre la metà della spessezza dello stesso, 
non frappone ostacolo al suo vicino di pratticare altrettanto 
nello stesso sito. Ed a tale oggetto le rispettive profondità 
degU armadii van ridotte nel modo abbiamo poco innanzi 
osservato. 

Né su di ciò valga l'oppórre la antica esistenza dell* ar- 
madio, o un dritto acquisito di tenere un incavo nel muro 
oltre la metà del suo spessore. Perocché la esistenza di un 
armadio non può ritenersi antica e suscettiva di prescrizione, 
nella presupposta inscienza del vicino, ne puòssi ammettere 
il dritto ad un incavo maggiore della metà dello spessore 
del muro senza di un titolo scritto ed autentico. 

179. A confirmare quanto fin ora abbiamo esposto intorno 
agli incavi dalla legge permessi ne'muri divisorii, ci facciamo 
scudo deirart. 596 del God. Napol. 385 del Cod. Ital. così 
espressi : 

« Uno deVicini non può, senza il consenso dell'altro, for- 
« mare nel muro comune alcuna finestra od apertura , di 
« qual si sia maniera, anche con invetriata fissa ». 

Questa disposizione spiega con maggior chiarezza il prin- 
cipio della distinzione del divisorio in due dritti tassativi 
appartenentesi ciascuno a ciascuno dei due vicini. 

Difatti la inibizione quivi data di aprir finestre, anche con 
invetriate fisse, riflette solo il possibile perforamento del di- 
visorio da parte a parte, e non mai la possibilità di acquistar 
luce o veduta. 

Abbiamo dunque due disposizioni, Tuna permette Tincavo 
fino a raggiungere la metà dello spessore del muro. 

La seconda che inibisce V apertura dello stesso muro da 
parte a parte. 

Or se il muro fosse di una comunione assoluta, la legge 
avrebbe dovuto necessariamente inibire V incavo , e la fine- 
stra. Ma permesso l' incavo é segno che si opera nel pro- 
prio dritto. A contatto di questo dritto vi è quello del vicino, 
dunque necessaria la inibizione di protrarre V incavo oltre, 
onde non invada Taltrui dritto. 
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Dunque le bellissime disposizioni di legge, una delle quali 
permette, l'altra inibisce vieppiù chiarisce il principio da noi 
innanzi esposto. 

Dal quale principio così fermato, ne discende per legittima 
conseguenza, che sono da noverarsi tra le opere espresse nel 
ripetuto art. 583 del Cod. Napol. art. 557 God. Ital. anche 
quelle che in qualsiasi modo alterino la solidità , ne mino- 
rino anche in parte la spessezza, o che vi apportano spinta o 
gravezza, come le volte, i tétti, i plafoni, ed ogni altra opera 
che internata al muro formi una leva di vario genere. Le 
quali opere son differenti da quelle contemplate dall'art. 578 
Cod. Napol. e 551 Cod. Ital. le quali sostenentisi sopra se 
stesse per nulla alterano la solidità del muro. (1) 

Della presunzione legale di comunione 
e de' segni di comunione 
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(1) L. 19, § 1 et ff. servit. urb. praed. 
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191. Quid se il muro intercedesse tra due cortili o giardini aperti negli altri 

lati? 
I^. Quid di un muro che divide due fondi di differenti livelli ? 

193. In quali casi il muro di sostegno potrebbe appartenere al proprietario del 

fondo inferiore. 

194. Opinione del Demante sulla comunione del muro intercedente due fondi di 

differenti livelli. — Contrario parere del Demolombe. 

195. Nostra opinione poggiata sul principio di massima, e in appoggio a quella 

del Demante. 



180. Il muro divisorio può esser comune, 

1. Quando venne costruito a spese comuni da'duepro- 
prietarii, e per metà sopra il suolo di ciascun di essi. 

2. Quando uno dei proprietarii avendo elevato il muro 
a proprie spese, T altro ne avesse acquistata la comunione, 
pagandone la metà del valore del suolo, e della costruzione. 

3. Quando dividendo due edifìzii fino alla loro sommità, 
ciascuno de' due proprietarii ne rimane separato e garentito 
nel proprio godimento. 

Ne' due primi casi la pruova di comunione può sorgere da 
segni, ovvero da titolo, sia autentico sia privato, e taluna volta 
anche da presunzione; nel terzo caso sorge necessariamente 
da presunzione legale. 

181. L'art. 574 (1) contempla il muro divisorio esclusiva- 
mente, quando s' ignorasse da chi , ed a spese di cui si fosse 
costruito, epperò cosi dispone. 

« Art. 574. Nelle città e nelle campagne ogni muro, che 
« fino alla sua sommità serve di divisione tra edifizii, corti, 
« giardini, ed anche fra recinti ne' campi, si presume comu- 
« ne, se non vi è titolo, o segno in contrario ». 

182. Il Codice Italiano con l'art.* 546, così si esprime « Ogni 
« muro che serve di divisione tra edifizii sino alla sua som- 
« mità, e in caso di altezze ineguali sino al punto in cui uno de- 
« gli edifizii comincia ad essere più alto, ed altresì ogni muro 
« che serve di divisione tra cortili, giardini, ed anche tre re- 
« cinti ne' campi si presume comune, se non vi è titolo o se- 
« gno in contrario ». 



(1) Cod. Napol. art. 653 Cod. Frane. 
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Serve di divisione^ prima condizione imposta dal legisla- 
tore al muro che dividendo due edifizii si presume comune. 
Di vero la separazione essere deve immediata, e la esistenza 
di uno spazio tra il muro e la proprietà vicina eliminerebbe 
ogni principio di presunzione (1). 

La espressione usata Jino alla sommità non debba inten- 
dersi nel modo assoluto, ed attribuibile al muro indipenden- 
temente dagli edifizii contigui. La presunzione di comunione 
si arresta ove finisce Tedifizio più basso, e l'eccedenza del 
muro si appartiene al proprietario dell' edifizio maggiormente 
elevato (2), giusta la massima su cui poggia la legale pre- 
sunzione, is/ecit cui prodest, e come bellamente il dichiarava 
Bertier nel consiglio di stato, sino al punto in cui i dua edi- 
fizii di ineguale altezza possono giovarsi del muro comune (3). 

183. La surriferita massima is/ecit cui prodest, risolve pure 
il dubio, quando il tetto dell' edifizio più basso si trovasse a 
contatto del muro divisorio con una sezione inclinata. In tal 
caso la presunzione di comunione segue la medesima dire- 
zione del tetto; perocché il giovamento che il vicino ritrae 
dal muro, non si estende oltre il tetto, né è minore del tetto 
medesimo. 

Laonde se i due edifizii avessero una uguale altezza, è 
chiaro il muro esser comune fino al culmine del tetto di tutti 
due gli edifizii contigui. 

184. Se poi il muro di divisione sorpassi ugualmente i due 
edifizii, questa eccedente altezza si presume del pari comu- 
ne, a meno che non vi sia titolo o segno in contrario. Di- 
casi lo stesso quando il muro nel separare corti o giardini 
ecceda l'altezza delle chiusure ordinarie (4). 

185. Taluna volta, le condotte da fumo, appartenentesi al- 
l'edifizio inferiore, trovansi poggiate sulla eccedenza del muro 
che abbiam detto appartenersi in dritto al proprietario del- 



(1) DaUoz. lurisp. sect. Ili, art. II, § I, num. 6. FremyligneviUe num. 161 1. 1. 

(2) Delvinconrt tit. IV, sect. IV, § 1. TouUier num. 186, ed in conformità del- 
Part. 546 Cod. Ital. 

(3) Fenet, tom. XI pag. 265 (Pothier num. 203). 

(4) Lepage num. 43. 
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r edifizio superiore: in simiglievoli rincontri, quando con ti- 
toli non venga comprovata la comunione del muro per la in- 
tiera sua ' estenzione , debba ritenersi, nella eccedenza del 
muro una comunione di determinata estensione, per quanto 
sia necessaria all'appoggio delle surriferite condotte. 

186. Il Demolombe (1) suppone due case divise da uno 
stesso muro, e suppone non esservi titolo né segno che op- 
pugni la presunzione di comunione. 

<c Non pertanto, ei dice, un de' proprietarii conviene in giu- 
« dizio r altro per farlo condannare a toglier via la parte del 
« suo tetto poggiante su quel muro che pretende di sua esclu- 
« siva proprietà, salvo al convenuto se lo stimi opportuno lo 
« acquisto della comunione; e per dimostrare appartenere a 
« lui la esclusiva proprietà del muro , l'attore offre provare 
« essere la sua casa più antica di quella del vicino, e que- 
« st' ultima esistere da tempo minore di un trentennio ». 

Il dotto autore nella soluzione di tal quesito osserva, es- 
sere assoluto il testo della disposizione legislativa nello am- 
mettere la presunzione di comunione senza punto distinguere 
le varie epoche della costruzione delle case contigue, purnon- 
dimeno ammessa per poco la distinzione dell' epoca, cioè a 
dire, quando la costruzione delle due case fosse stata simul- 
tanea, e nondimeno uno de' vicini avesse eselusivamente sbor- 
sate le spese occorrenti pel muro divisorio , egli godrebbe 
il termine di un trentennio per dimandare all'altro proprie- 
tario la sua parte delle predette spese. 

Ma se il vicino avesse poggiate le sue costruzioni ad un 
muro preesistente e di dritto deir altro, avvegnaché preva- 
lesse la presunzione che questi avrebbe potuto impedirgliela, 
quando non ne avesse ricevuto il prezzo, ciò non pertanto 
non puossi invocare la presunzione avverso la dim£aida, la 
quale precisamente poggia sul non essersi adempite le con- 
dizioni indispensabili ad acquistarla (2). 

187. Il muro divisorio che chiude un edificio e divide un 



(1) Num. 321 tom. V. 

(2) Confr. decis. 0. di Bourges 21 Dee. 1836. 
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cortilej un giardino, un suolo qualunque senza fabbricato, 
uno spazio vuoto come esprimevasi Davot (1) non è presunto 
comune, ma di esclusiva proprietà del padrone dell' edifi- 
cio (2). Non così nelle città e sobborghi , ove la contribu- 
zione alle spese di chiusura tra i vicini essendo forzosa (3). 
ewi sempre tra essi un dritto di comunione nel muro al- 
l' uno per la forzata chiusura, e all'altro per tutta la ecce- 
denza del muro. 

188. La succennata seconda opinione vien fortemente com- 
battuta dal Demolombe (4) poggiandosi sul falso principio 
della comunione assoluta del muro. Per lo contrario il muro 
divisorio tra recinti, corte o giardini, essendo un Semplice 
mezzo di separazione de' due dominii distinti, e tra due edi- 
fizii oltre dell'essere mezzo di separazione, serve pure di 
garentia a' rispettivi dominii: dunque cotesto muro quando 
che si trovasse tra un edificio, ed una corte, o un giardino 
può seguire simultaneamente il suo principale fine di garen- 
tire il dominio dell'edificio, e subordinatamente di separare 
ancora il fondo vicino. 

Laonde la presunzione^9l*'eomunione, distinta in dritti, ha 
luogo non solo per un muro posto tra due fondi della stessa 
natura come due cortili o due giardini, ma anche per un muro 
posto fra due fondi per natura e per posizione diversi, come 
fra un edificio, un cortile ed un giardino, ed anche tra due 
campi non chiusi, purché però non vi sia segno di esclusi- 
vità, (5) ed il muro divisorio serva a ciascuno di effettivo mezzo 
di separazione de' due fondi contigui. 

189. L'art. 584 (6) presume la . comunione del muro nelle 
compagne solo fra recinti, vai quanto dire fra due fondi e- 
gualmente chiusi da tutti i lati, e ciò perchè in tal caso il 



(1) Tom. II, pag. 164 n. 39. 

(2) Pardessus n. 159. 

' (3) Duranton n. 303; Merlin Rep. mot. Mitoyennetè; TouUier tom. II, n. 187; 
Pardessus tom. I, n. 159. 

(4) Tom. V. n. 323. 

(5) Demolombe tom. V, n. 325. 

(6) Cod. Napol. art. 559. Cod. Ital.' 
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muro rendesi ugualmente utile a ciascun dei vicini col pro- 
cacciare ad ognuno di essi una compiuta cinta. 

190. Divergenti sono le opinioni sulla natura della cinta. 
Secondo il Toullier (1) sarebbe mestieri che i campi si tro- 

vasser chiusi all'intorno da mura. Ma altrove lo stesso Toul- 
lier (2) insegna con fondamento, « per fondi chiusi doversi in- 
« tendere unicamente quelli cinti da muri da. tutte le parti, 
« ovvero in alcune parti da muri ed in altre da siepi vive». 
A questo secóndo avviso del Toullier noi assentiamo con 
Demolombe (3) facendo osservare, che non avendo la legge 
qui determinato il significato di quel vocabolo, esser uopo 
risguardare qual recinto ogni specie di chiusura al fondo,* 
in guisa da renderne se non impossibile almeno difficile Tac^ 
cesso, vai dire chiuso np.n solo con mura o siepi vive, ma 
eziandio con siepi secche*, ò palizzate di sempUce legno. Onde 
sul proposito il Pardessus con fondamento osserva, esser 
men difficile conoscere per V uso la qualificazione di recinto 
che definirlo (4). ■ • 

191. Supposto un muro costruito tra due cortili, giardini, 
od orti ecc., non chiusi dalle altre parti, debbasi questo stesso 
muro presuniier comune? 

Se i fondi fosser posti nelle città o ne' subborghi della legge 
indicati, (5) reggerebbe la presunzione di comunione del muro, 
ma fuori de' siti dalla legge stabiliti, il muro nonpotrébbesi 
presumere tale, meno quando mancassero ugualmente all'uno 
e air altro fondo le condizioni necessarie a sostenerne la e- 
sclusione , non esséliidovi in tal caso motivo di attribuirlo 
all'uno in preferenza dell'altro (6). 

192. Molti credoìio esser malagevole il definire in cotesto 
caso il dritto alla proprietà del muro di sostegno ad unfondo 



(i; Tom; II,' n. 187. 

(2) Tom. II, n. 379. . * "* 

(3) Tem. V, n. 328. . * , : . 
' (4) Tom. I, n. 159. 

(5) Art. 5^; Cod. Napol., 559 Cod. Ital. 

(6) Pardessus tom. I, n. 159; Duranton tom. V, n. 305; Toullier tom. li, pag.379; 
Demolombe n. 329 tom. V. ^ 
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meno elevato , fermandosi al principio della comunione as- 
soluta fin'ora invocata, senza punto curare né la variabilità 
delle funzioni, né le leggi di equilibrio e di stabilità, cui i 
muri van soggetti nel loro scambievole rapporto di esistenza, 
mentreché il muro prestandosi alla duplice funzione di so- 
stenere il fondo superiore, e di dividere tutti due i fondi con- 
tigui, le due funzioni possono essere adempiute sia quando 
il muro si arresti al livello del fondo superiore, sia che a tal 
livello venghi sormontato da altro muro di semplice cinta. 

Se non che quando il muro con la sua elevazione si ar- 
resta al livello del fondo superiore , si denomina muro di 
sostegno, se poi si eleva più del superiore livello si ritiene 
nello stesso tempo muro di sostegno nella parte inferiore, e 
muro di cinta o divisorio nella parte superiore; purnondi- 
meno codesti qualificativi statici, non escludono che quella 
porzione di niuro che serve di sostegno possa servire an- 
cora alla chiusura, come avverasi nel divisorio tra due edi- 
ficii di differente altezza. 

Noi esamineremo particolarmente le due su esposte con- 
dizioni. 

A Quando il muro serva esclusivamente di sostegno al fondo 
superiore, al di cui livello esso si arresta, e trovasi fuori la 
forzata chiusura, ci avvisiamo con Demolombe (1) doversi pre- 
sumere di pertinenza esclusiva del proprietario del fondo su- 
periore, e ciò perchè avendo il legislatore col sudetto arti- 
colo 574 (2) presunti comuni quei muri che servon di divi- 
sione tra due fondi, ha preinteso antivedere due uguali uf- 
fici!, in modo che il muro si prestasse e^Fesercizio di uguali 
e scambievoli dritti de'due vicini. Or nel caso in esame son 
due, ma diverse le funzioni che si avverano nel muro , la 
precipua è quella di sostenere il fondo superiore; e T altra 
funzione di separare il fondo inferiore dal superiore vi si 
trova associata subordinatamente alla maggiore elevatezza di 
questo, duaque a ragione il muro debba considerarsi del pro- 



ci) Tom. V, n. 330. 

(2) Del Cod. Napol. art. 546 Cod. Ital. 
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prietario al cui suolo trovasi incorporato, perchè servendogli 
di sostegno gliene forma una dipendenza necessaria (1). 

193. Per lo stesso principio il muro di sostegno, dal De- 
molombe, (2) si presume di proprietà dello inferiore quando 
dalla condizione de'luoghi, o dalla natura de' materiali ri- 
sultasse la condizione particolare esaminata dal Proudhon (3) 
e dal Desgodets (4) che il proprietario inferiore per procac- 
ciarsi un piano più delizioso avesse a sue spese costruito il 
muro di sostegno al fondo superiore. In codesta condizione 
per noi sta fermo, questo stesso muro doversi ritenere co- 
mune ai due proprietarii vicini, e nella ragione delle rispet- 
tive funzioni cui serve. E la ragione di tale nostro avviso è 
fondato sul principio, che il muro avvegnaché costruito dal 
proprietario del fondo inferiore, veniva nonostante poggiato 
sul suolo di proprietà dell' altro superiore essendo insuppo- 
nibile, che oltre la costruzione del muro, T inferiore avesse 
ceduto pure il proprio suolo, facendo colmare al proprieta- 
rio superiore la naturale scarpa del suo fondo. Or se un muro 
qualsiasi costruito sopra di un suolo alieno, vi si incorpora, 
e ne diviene sua dipendenza, con più forte ragione nel caso 
in esame, in cui il muro nel sostenere un suolo suscettivo 
di dominio, acquista il carattere della prescrittibilità a favore 
dello stesso proprietario del fondo che ne è sostenuto. 

194.^ La seconda condizione, contempla il muro di so- 
stegno e di divisione ; tale condizione della duplice funzione 
del muro, senza alcuna eccezione, va considerata dal dotto De- 
molombe, n. 330, e Demante indivisamente comune tra il su- 
periore e r inferiore. E lo stesso Demante, sul proposito cosi 
si esprime. 

« Considerati comuni i muri nella loro sommità a norma 
« dell'art. 584 lo sono necessariamente a cominciar dalla base 
« poiché per dritto comune il muro comune non può pog- 



(1) Pardessus tom. I, n. J50. 

(2) Tom V, n. 330. 

(3) Del Demanio privato tom. II, n. 591. 

(4) Sù gli art. 187, 191, 192 della Consuetudine di Parigi V, contromuro n. 12 
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« giare sopra muro non comune. Il Demolombe soggiunge: 
« Ciò a noi pare sommamente logico. Ma quel dotto nostro 
« maestro appone alla sua dottrina Inseguente restrizione » se 
non che, egli dice , « per la parte del muro che sostiene il 
<( suolo del fondo superiore, il proprietario del fondo stesso, 
« dovrà sborzare una quota maggiore nelle spese di costru- 
« zione e riparazione, e sicconie si reputerà aver aommini- 
<( strato una grossezza maggiore , cosi vi sarà luogo a pre- 
te levare tale eccedenza per V ordinario determinamento del 
« limite de' due fondi nel punto medio della grossezza del 
« muro (1) ». Quindi oppugna tale restrizione del Demante sì • 
perchè assensi dell'art. 633 il muro presumer si debba comune 
sulla sua totale estensione, sì perchè nella ipotesi in esame 
la parte inferiore del muro serve di sostegno alla parte su- 
periore indubitatamente comune, quindi ei crede poter logi- 
camente dichiarare comune il muro per tutta la elevazione, 
e per la intera sua grossezza. 

195. Noi rispettosamente oppugnando tale dottrina, oi fac- 
ciam scudo delle stesse disposizioni legislative dichiarate dal- 
l' art. 582 che il muro divisorio possa esser comune anche 
in parte, fatta pure astrazione dal principio che il dritto tas- 
sativo di ciascuno esser debba in correlazione del proprio do- 
minio' e delle rispettive funzioni del muro istesso. Or nella 
ipotesi in disamina il muro esercitando due diverse funzioni 
in rispetto ai due fondi vicini ne viene di conseguenza che 
il proprietario del fondo inferiore se ha mestieri di un sem- 
plice muro di separazione, non possa pretendere il dritto su 
la intiera spessezza di un muro di sostegno, ne una mag- 
giore altezza oltre quella dalla legge prescritta per i muri di 
• cinta. Per la stessa ragione il proprietario del fondo supe- 
riore farà proprio quel muro che elevandosi sopra quello di 
sostegno serve di cinta e garentia del di lui suolo. 

Dunque 'il muro nella ipotesi in esame adempiendo alle due 
funzioni di sostenere un suolo, e di separare due fondi di- 
versamente disposti, non può presentare a ciascuno un dritto 



(1) Tom. 11, n. 507 bis. IV e 517 bis, V e VI. 
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uguale, né un diritto di dominio diverso dalle intensità delle 
sue funzioni, di tal che al fondo inferiore è inerente il dritto 
di semplice chiusura ed al fondo superiore, al consimile 
dritto, va congiunta la eccedente spessezza necessaria al so- 
stegno. 

Se nonché nel succennato muro.trovansi i .due dritti ri- 
spondenti alla scambievole chiusura, non a contatto, sibbene 
diversamente posti, ma ciascuno nel sito dalla legge indicato, 
cioè a dire poggiati rispettivamente sul piano del proprio suolo; 
Quindi il proprietario superiore oltre il dritto alla chiusura 
trovasi di avere ancora Y altro , rispondente alla massa ne- 
cessaria a sostenere il proprio fondo. 

Né valga muover dubbiezza, né punto ritener per fermo, 
come vorrebbero taluni ; la comunione assoluta dell'intero 
muro fino alla sua sommità, né che il muro di sostegno deb- 
basi ritenere comune nella sua totalità, perché di base al 
muro superiore, come pure vorrebbero comune il muro su- 
periore perché divisionale nello interesse di tutti due i vicini. 

Non può ritenersi comune il primo come base al muro divi- 
dente, perocché per leggi statiche il muro di sostegno quando 
vien gravato di altro peso , come lo esercita il muro supe- 
riore, fa di mestieri, anche di una minore spessezza di quella 
che isolato farebbe mestieri onde contrastare la spinta del- 
l'opposto suolo. Non può ritenersi comune il secondo, stan- 
teche, come innanzi abbiam detto, il dritto al muro di cinta 
deve poggiare sul proprio suolo, e non trovarsi tanto elevato 
da potere accrescere inferiormente la estensione dello stesso 
dritto, fina alla eccedenza e fuori- i limiti dalla legge indicati 

In breve meno quando vi fosse titolo in contrario, la esten- 
sione di comunione va fissata dalla stessa funzione de'murl, 
la quale mostrando bellamente gli interessi rispettivi de'due 
vicini, nella medesima proporzione definisce i rispondenti dritti. 

Tale dottrina é una conseguenza legittima del principio dal 
legislatore stabilito. Ciascuno de'due vicini rattrovar debba 
nel divisorio un dritto tassativo e distinto nella ragione del 
proprio dominio (1). 



(1) Ved. n. 114. 
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Le stesse ragioni valgono pure a confutare la disposizione 
deirart. 560 delle leggi italiane come vedremo al n. 250 a 252. 

De* segni della comunione 

SOMMARIO 

196. Disposizioni del Codice Napolitano art. 974 del Codice Italiano art. 546. 

197. La esistenza di un titolo fa svanire ogni presunzione di comunione. 

198. Il titolo debba essere una pruova scritta. 

199. Eccezione — quando trattasi di un muro che divide due ediftcii. 

200. Idem per prescrizione con V abbandono dell* edificio. 

201. Sentimento del Demolombe. 

202. Disposizione dell' art. 575 che fa risultare T indizio della proprietà esclu- 

siva del muro da certi caratteri o segni. 

203. Primo distintivo^ piovente da un lato su tutta la grossezza del muro. 

204. Secondo distintivo — esaminato in due ipotesi. 

205. Terzo distintivo costituito da' cornicioni o mensole di pietra. 

206. Esclusione de' cornicioni eseguiti posteriormente alla costruttura del muro, 

207. Non bisogna confondere le mensole con le morse o addentature. 

208. Quid se il muro si trovasse coronato da una cornice? 

209. Oltre i segni indicati dalla legge, si possono ammettere quelli accettati dal 

dritto consuetudinario del luogo. 

210. Cosa han disposto suir obietto le leggi Italiane artìcolo 547. 

196. L'art. 574 (1) stabilisce che cessa la legai presunzione 
di comunione di un muro che immediatamente divide i due 
fondi. 

1. Quando siavi titolo. 

2. Quando siavi segno in contrario. 

197. La esistenza di un titolo che attribuisca la esclusiva 
proprietà del muro ad uno deVicini, fa svanire ogni semplice 
presunzione di comunione (2). Questo titolo soggetto alle 
stesse forme, ed alle medesime condizioni de'titoU ordinari 
di proprietà , può risalire alla origine della costruzione del 
muro o pure essere posteriore (3). 



(1) Del Cod. Napol. art. 546 Cod. Ital. 

(2) Pothier della Società n. 206. 

(3) Pardessus n. 161. 
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198. Il titolo deve emergere da una pruova scritta, dovendo 
a questa cedere ogni prova materiale, la quale è evidente- 
mente una presunzione, quindi non ostante i segni contrarli 
per essa, potrebbesi invocare la proprietà del muro (1) meno 
però quando i segni esistessero da più di 30 anni dopo il 
titolo (2). 

199. Non sempre il titolo distrugger può la legale presun- 
zione di comunione, come quando trattasi di muro dividente 
i due edifici, i quali non costruiti nel medesimo tempo ne- 
cessariamente un titolo potrebbe dimostrar la proprietà del 
muro appartenersi al primo costruttore. Ma l'appoggio del 
secondo edificio , richiamando a se il dominio di una parte 
del muro istesso lo soggetta alla prescrizione ed annulla ogni 
titolo, dopo averlo pacificamente posseduto per anni 30. 

200. In pari modo il proprietario del suolo di un edificio 
abbattuto o per vetustà o per forza irresistibile, perde la co- 
munione al divisorio col vicino edificio, se per lo periodo di 
anni 30 nen ricostruisca il suo edificio. Lo stesso- avverasi 
per i residuali muri del vecchio edificio di attacco al divi- 
sorio laddove questi ghene formassero scarpa e contrafforti. 

Non così quando i ruderi fossero continui e vieppiù estesi 
il di cui dominio impedirebbe che V altro acquistasse con pre- 
sunzione i dritti del suo comproprietario dovendo i fatti di 
abbandono esser talmente precisi da poterne apertamente con- 
chiudere che il vicino abbia voluto abbandonare la sua parte(3). 

201. Laonde il Demolombe ammaestra. (4) « Il Proprieta- 
« rio quando faccia costruire il muro a proprie spese e sul 
« proprio suolo aver deve T accorgimento di acquistarne la e- 
« sclusiva proprietà, sia collocandovi segni di non comunione 
(( dalla legge risguardati in contradizione col vicino : sia ot- 
« tenendo dal vicino medesimo dichiarazione onde riconosca 
« il muro non esser comune, sia finalmente in difetto di a- 



(1) Pothier della Società n. 206, Duranton tom. V. n. 308. 

(2) Pardessus ivi, Toullier tom. II. pag. 380. 

(3) Dunad delle prescrizioni part. I, cap. 12, pag. 81 e 100; Pardessus n. 161. 

(4) Tom. V. num. 335. • 
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n michevole riconoscimento del vicino, protestando mercè stra- 
« giudiziale notificazione avverso ógni pretensione di lui alla 
i( comunione ». 

« E similmente quando un solo dei fondi trovavasi chiuso 
t( dapprima, ed ir muro non veniva legalmente presunto co- 
« mune, qualora il vicino spontaneamente chiuda il proprio 
« fondo, A proprietario del muro anteriormente costruito, ài- 
« mostrar deve appartenere esclusivamente a lui, sia mercè 
« amichevole riconoscimento del vicino, sia mercè stragiudi- 
« ziala notificazione » (1). E noi a tali dotti ammaestramenti 
vi aggiungiiamo che non si possa addossar fabbriche al muro 
reso comune , se pria non siasene soddisfatto il valsente, 
perocché questa specie dì comunione soggetta .a prescrizione 
potrebbe più facilmente offendere T interesse del proprietario, 
anziché la comunione di un semplice muro di cinta sottoposto 
alla presunzione legale. 

202. In conformità dell'art. 575 del Codice Napolitano. 

« È segno che il muro non è comune, quando la sommità 
a di esso da una parte è diretta ed a piombo della sua fronte 
« esteriore, e dall'altra presenta un piano inclinato; come pure 
« quando vi sono da una parte sola o lo sporto del tetto, o 
u cornicioni e mensole di pietra messivi nella costruzione 
« del muro. 

(( In questi casi si presume che il muro appartenga esclu- 
« sivamente al proprietario dalla cui parte sono la grondaia 
(( o il cornicione, o le mensole di pietra ». 

Il succennato art. fa risultare l'indizio della proprietà esclu- 
siva del muro divisorio da certi caratteri o segni distintivi 
inerenti allo stato materiale del muro, ed alla forma esteriore 
della sua costruzione. 

203. Il primo distintivo è quando la sommità del muro è 
dritta ed a piombo della sua fronte esteriore da una parte, 
e presenta dall'altra un piano incUnato. Siffatta costruzione 
facendo scorrere le acque piovane sul terreno di colui dal lato 



(1) Confr. Duranton toni. V. *n. 308; Toullier tom* IL pag. 380. 
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del quale è il piano inclinato, in favore di lui fa sorgere la 
presunzione della proprietà esclusiva del muro, essendo in- 
verosimile che uno che non fosse stato padrone della totaUtà 
del muro, avesse acconsentito a ricevere sul proprio suolo 
tutte le acque. "^ 

204. Il secondo distintivo è quando non vi ha sporto del 
tetto, o la cresta del muro che da una parte sola. 

Il Demolombe ritiene per sporto la covertura del muro, il 
tetto, ed in certa guisa il cappello del muro. Noi crediamo 
sul proposito portarvi una distinzione e fermando in prima 
il significato della voce sporto, che vuol dire una sporgenza 
oltre la naturai dirittura del muro , consideriamo lo sporto 
del tetto, 1. come esclusiva covertura del muro, 2. come con- 
seguenza, e protrazione della covertura di uno spazio ade- 
rente al muro formante parte dell'altrui dominio. 

La prima ipotesi va risoluta al pari del primo distintivo , 
quindi lo sporto e la inclinazione esser debbono vergenti al 
suolo esclusivo del proprietario del muro. 

Nella seconda ipotesi, quando la * inclinazione del tetto di 
covertura ad una qualsiasi località covrisse pure il muro di- 
visorio, e sporgesse fuori la sua fronte esteriore, allora non 
vi è alcun dubbio che il muro si appartenga al proprietario 
della località coverta dal tetto , abbenchè il distintivo dello 
sporto trovasi nella fronte opposta del muro , e non nella 
direzione del suolo di proprietà esclusiva di lui. Le ragioni 
di questa presunzione legale, sono le stesse indicate di sopra, 
variando solo questi due distintivi o nella forma , o nella 
natura de'ma teriali . 

205. Il terzo distintivo va formato dà cornicioni e dalle men- 
sole di pietre. 

Il cornicione va posto nella stessa categoria de'sporti del 
tetto in quanto agli effetti legali, differenziando solo tra essi 
nella materia di che van composti, e nella rispettiva" funzio- 
ne, perocché lo sporto del tetto serve di guarentia alla spes- 
sezza del muro, mentre il cornicione, quale opera decorativa 
ne garentiscQ il fronte esteriore. Ecco perchè il cornicione 
per essere un distintivo della particolare proprietà del muro, 
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formar deve un tutt'uiio col muro istesso e presentar debba 
una costruzione coeva (1). 

206. Laonde vanno esclusi i cornicioni eseguiti posterior- 
mente alla costruttura del muro e con morse in esso incas- 
sate. Van pure escluse quelle cornici formanti una partico- 
lare e distinta decorazione. 

Relativamente alle mensole son desse pietre sporgenti di 
tratto in tratto dalla superficie verticale del muro, destinate 
a mostrare la proprietà esclusiva del muro, e subordinata- 
mente a servire di appoggio alle travi, particolarmente quando 
i muri sieno di poca spessezza. 

Uno di questi distintivi è più che sufficiente a provare la 
non comunione, quindi sarebbe comune il muro, quando la 
sua cresta fosse a doppia inclinazione , ovvero che avesse 
diversi distintivi da ciascuna delle sue facce (2) perocché i 
distintivi simili o differenti da entrambi i lati si elidono. 

207. Non bisogna confondere le mensole con le morse o 
addentature, le prime anno un carattere tutto proprio di sem- 
plice manifestazione, epperò quasi sempre disposte a giusta 
distanza, e quasi in sul termine della altezza del muro. Per 
l'opposto le morse trovansi in una direzione verticale a solo 
oggetto di addentellarvi i muri normali, laddove il vicino vo- 
lesse costruire, onde i tagli a forza delle incastrature novelle 
non deteriorassero le croci dell'antico edifizio (3). 

208. Se taluna volta il muro di esclusiva pertinenza di un 
edifizio si trovasse coronato nel suo estremo superiore di una 
cornice sporgente sul fondo del vicino, a noi sembra dover 
distinguere le due ipotesi. 

1. Quando la cornice ricevendo le acque dalla cevertura 
deiredifizio, o anche dal semplice muro che essa corona le 
sversi nel fondo inferiore. 

2. Quando la cornice non goccioli altra acqua fuori quella 
che su di essa cade. 



(1) ConquiUe sii la Consuet. del Nivernese, cap. IX, art. XIV. 

(2) Lapage 44; Duranton 312. 

(3) TouHier n. 189; Pardessus n. 162; Duranton tom. V, n. 309. 
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Queste due ipotesi le quali fan ritenere il muro essere di 
pertinenza dell'edifizio, lasciano considerare la condizione op- 
posta a quella dalla legge dichiarata, cioè quando le cornici 
trovansi a coronamento dell'altra fronte del muro. 

2*09. Sorge quistione di sapere, se oltre i tre distintivi di non 
comunione contemplati dal legislatore col suddetto art. 575, 
possonsi ammettere dal magistrato altri segni? 

A dir vero è consentaneo alla ragion naturale il doversi 
ammettere altri segni, e categoricamente quei che per le con- 
suetudini locali formavano leggi sotto V impero dell' antico 
dritto. Difatti presso di noi facevano sparire ogni presunzione 
di comunione gl'incassi ne'muri divisionali pratticativi a modo 
di finistrini in modo da oltrepassare la metà della grossezza 
del muro. Gli stessi incassi pratticati dall'Una parte e dell'al- 
tra dello stesso muro fino alla metà della sua grossezza de- 
finivano per lo contrario la comunione di tal muro. 

Laonde questi segni riconosciuti dall'antico dritto consue- 
tudinario possono sempre dimostrare mercè la forma stessa 
della costruzione la proprietà esclusiva, o la comunione del 
muro (1). 

210. Le leggi Italiane con l'art. 547^ fan prevalere la po- 
stura del piovente a tutti gli altri indizii, e null'altro offrono 
di particolare, oltre le cose innanzi sviluppate, che anzi han 
fatto proprii quei segni che erano accettati dal dritto consue- 
tudinario, e dei quali innanzi abbiam discorso. 

§7.<> 
Come si acquista la comunione di un muro 

SOMMARIO 

Ul. Si può acquistare la comunione tanto di quei muro che fu costruito per 
facoltà quanto di quello costruito per dritto. 



(1) TouUier tom. II, n. 192; Duranton tom. V, n. 319; Pardessus tom. II, 
n. 343. Toullier tom. II, pag. 3^7, Demolombe tom. V, n. 340. 
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iì2. L^drt. 581 del Codice Napolitano contempla il primo caso. 

213. Il dritto del vicino di potere acquistare la comunione del muro dell'altro 

è insito al suo dritto di dominio. 

214. Obbligo di pagarne la spesa, perchè non il valore? 

215. L*art. 582 del Codice Napolitano (art. 556 Cod. Ital.) contiene la seconda 

disposizione — Uniformità della disposizione in tutti e tre i Codici.— Ra- 
gione perchè pagar se ne debba il valore e non la spesa. 

216. Lo acquisto del muro è sottoposto all'obbligo di doverne fruire un'utile.— 

Applicazione di tale principio — Armonia legislativa che ne consegue; 
obbligo di giustificare il bisogno nello acquisto di un- muro. 

217. Assensi dell'art. 582 del Codice Napolitano lo acquisto poteva essere del- 

l' intiero o della parte di un muro. 

218. La parte però non poteva scegliersi ad arbitrio , essa formar doveva un 

tutt' uno con le fondazioni su cui si aveva dritto. 

219. Chiarimenti creduti necessari dal Codice Italiano ed espressi nell'art. 556. 

220. Dubbìi che ne son derivati — Erroneità degli stessi. 

221. Soluzione — Esame della proprietà cui vuoisi riferire lo acquisto— Distin- 

zione tra la proprietà preesistente, e la nuova proprietà che -vuoisi con- 
formare. 

222. L' obbligo imposto dalla legge non è riferibile alla proprietà preesistente. 

223. La nuova disposizione contiene un dritto ed un obbligo. 

224. Tutta la estensione riferir si debba alla novella proprietà che vuoisi con- 

formare mercè il dritto. 

225. Applicazione. 

226. Conclusione — la disposizione del Codice Italiano essere uniforme alla di- 

sposizione dei Codice nostro Napolitano art. 582. 

227. Obbligo di colui che acquista la comunione di sborzare il prezzo pria di 

poggiarvi fabbriche. 

228. Colui che acquista una parte del muro , non può reclamare la indennità 

del maggior peso. 

229. Se il muro è efflatescente bisogna pria acquistarne la comunione indi do- 

mandarne la ricostruzione. 

230. Opinione del Duranton e del Fremylegneville ohe limita la facoltà di poter 

acquistare la conjunione del muro quando vi intercedesse «lia via, un ru- 
scello. 

231. Definizione dei prezzo per lo acquisto della metà del muro. 

232. In disparità di funzioni del muro il prezzo riferir si debba alla quota - 

parte vuoisi acquistare. 

233. In parità di funzioni del muro l' acquisto debba essere della metà dello in- 

tero spessore, del muro ed il prezzo relativo a' materiali che lo compon- 
gono quali gssi sieno. 

234. Le stesse norme debbansi osservare per chi volesse riacquistare il muro 

da lui abbandonato. — Al vicino assiste il dritto di acquistare una zona 
di muro per addossarvi una semplice condotta. 

235. Obbligo di acquistare col muro la rispondente fondazione. — In parità di 

dritto bisogna acquistare la metà delle stesse. 

236. In quale proporzione van calcolate le fondazioni? 

237. Quid se le fondazioni fossero costruite a sistemi di archi e pièretti, e que: 

sti cadessero fuori la estenzione dello acquisto? 
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238. Lodevole avviso del Pardessus a* periti di mostrar separati i valori. 

239. Parere del Duranton di non potere, il proprietario del muro, invocare la 

prescrizione per impedire al vicino lo acquisto del muro. 

211. La comunione si può acquistare tanto di quel muro 
che fu sopraimposto al muro comune per facoltà conferita 
dalla legge, quanto di quel muro, che sia stato elevato dal- 
l'altro vicino sul proprio suolo per .dritto dalla stessa legge 
accordatogli. 

La legge contempla tutti due i casi con separate disposi- 
zioni. 

212. L'art. 581 del Cod. Napol. (1) comtempla il primo caso 
e così dispone. 

« Il vicino che non ha contribuito all'alzamento , può ac- 
ce quistare la comunione pagando la metà della spesa, ed il 
« valore del suolo occupato per la maggiore grossezza .lad- 
« dove ve ne sia ». 

213. Il dritto di potere acquistare cotal parte di muro , è 
insito al dritto di dominio del vicino, là cui area trovasi già 
occupata dallo stesso muro , per facoltà dalla legge confe- 
rita a ciascun de' due vicini , (2) quindi indubitatamente e 
senza veruna riserva ei può domandarne la comunione non 
potendo essere menomamente contrastata , pagandone però 
la metà della speèa. 

214. La spesa del muro di cui si vuole acquistare la comu- 
nione debba essere definita dal perito stimando il muro neUo 
stato in cui rattrovasi. Però al valore così definito deve ag- 
giungere quant'altro il vicino avesse pratticato e speso, sia 
per restaurare il muro sopraccaricato, sia per pagare la in- 
dennità di sopraccarico, sia pure per compensare i danni mo- 
mentanei accagionati dalla sopraimposizione a colui che di 
poi ne chiede la comunione. 

Quindi costui, non senza ragione, dalla legge viene obbli- 
gato a pagare la metà della spesa che l' altro fece nello at- 



ei) Art. 660 Cod. Frane, art. 555 Cod. Ital. 

(2) Art. 579 Cod. Napol., art. 658 Cod. Frane, ed art. 553 Cod. Ital. 
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tuare pel primo la facoltà conferita dalla legge a tutti due 
di sopraimporre al muro divisorio comune. Egli dunque nel 
render comune la maggiore elevazione del divisorio pagar 
deve la spesa e non il valore che si sarebbe limitato alla 
estimazionefatta dal perito della sola muratura; come si av- 
vera del suolo laddove ne dovesse pagare la eccedente oc- 
cupazione. 

215. L'art. 582 del Cod. Napol. (1) contiene la seconda di- 
sposizione. 

« Ogni proprietario in contiguità di un muro ha pure la 
« facoltà di renderlo comune in tutto, o in parte, rimborzando 
« al padrone la metà del suo valore, o la metà del valore 
« del suolo sopra cui il muro è costrutto». 

Una tale disposizione, uniforme in tutti e tre i Codici, im- 
pone r obbligo di pagare la metà del valore di quel muro 
che il vicino ha elevato per dritto sul proprio suolo, laddove 
Taltro volesse acquistarne la comunione. Donde la differenza 
della precedente disposizione che vuole si pagasse la spesa 
nello acquisto di quel muro fu elevato per facoltà , adem- 
piendo i diversi obblighi dalla stessa legge imposti. 

Il dritto di potere acquistare la comunione dell' indicato 
muro, deriva dal dritto di comunione al piano geometrico 
sistente nella parete esteriore del muro istesso, laddove fosse 
stato costruito nella linea di demarcazione dei due fondi con- 
tigui; epperò soggetto a talune condizioni che saranno espo- 
ste , dopo che avremo stabilito il principio regolatore dello 
acquisto de'muri ne'casi di sopra indicati. 

216. La legge (2) avendo disposto di non potersi chiudere 
i lumi legali col semplice acquisto della comunione del mu- 
ro, ma solo elevando il proprio edificio, stabilisce il princi- 
pio. Non potersi acquistare la comunione del muro del vi- 
cino senza la propria utilità. Quindi colui che acquista la co- 
munione del muro per la semplice chiusura, non jpuò esten- 
dere la comunione oltre i limiti della chiusura istessa , né 



(1) Art. 661 Cod. Frane, art. 556 Cod. Ital^ 

(2) Art. 597 Cod. Napol., art. 676 Cod. Frane, art. 584 Cod. Ital. 
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quegli che rende comune il niuro onde poggiarvi le sue fab- 
briche può estendere la comunione oltre i limiti a queste 
assegnate. • • 

L'applicazione di un tale principio, desunto dalle disposi- 
zioni legislative di sopria indicate , mantiene" T armonia , e 
tutela i reciproci dritti de'due vicini in modo da impedire che 
lo acquisto, o la eccedente elevazione di un muro, di ninna 
utilità di uno deVicini, sian pregiudizievoli al godimento del- 
l'altro. . • 

Di fatti, se là legge vieta sotto condizione lo acquisto della 
comunione di uh muro nella esistenza in esso delle luci le- 
gali lo fa per non dare a queste il carattere della prescrit- 
tibilità ove mai lo acquirente infra il periodo di anni 30 non 
vi poggiasse il suo edificio : (1) Come pure vieta V acquisto 
della comunione oltre l'altezza della chiusura affinchè il vi- 
cino con la costruzione di iw> muro » normale molto alto, non 
offendesse la veduta del contiguo edifizio senza là propria 
utilità. . 

Laonde a noi sembra non esser sufficiente la semplice ma- 
nifestazione della propria volontà di volere acquistare la co- 
munione di un muro , è mestieri giustificarne il bisogno e 
la destinazione dello acquisto. 

217. Secondo le espressioni àeirart. 582 God. Napolitano 
ciascuno è in libertà di acquistare la comunione del muro 
spettante al suo vicino, o per la intiera lunghezza del pro- 
prio fondo, o di qualsiiasi zona di suo. piacimento.- Può ac- 
quistarne pure, tutta la elevazione dello stesso muro, o una 
sol parte difesso. Se non che qualunque sia la estenzione 
della quale ^si voglia la comunione, il valore della metà del 
suolo che le rispónde , va sempre calcolato nella sua inte- 
grità, nulla curando che la maggiore elevazione del muro, 
che resta in dritto al suo viciild, "occupi parte della superficie 
ch'èpur compresa nel valore dell'area da acquistarsi col muro. 

218. Laddove però si volesse render comune il muro in 



(1) Ved. n. 160. ' 
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parte e non nella intiera sua estensione , la parte non può 
scegliersi ad arbitrio, in un sito qualunque ed elevato dal 
suolo in modo da escluderne la parte inferiore. L'acquisto 
può essere di una tenue zona, ma che abbia la sua origine 
dal suolo. Cotesto obbligo però se non trovasi espresso nella 
enunciata disposizione del Codice Napolitano, ritenevasi dai 
giureperiti come conseguenza legale, dappoiché il vicino che 
diveniva comproprietario di fatto della zona di muro elevata 
dal suolo poggiandovi le sue fabbriche , come una stanza 
a cavaliere, diveniva comproprietario di dritto della sottopo- 
sta zona fino a raggiungere il suolo, e per quella sezione che 
le fabbriche istesse avessero circoscritta o limitata. 

Dunque a' sensi della disposizione del Codice Napolitano 
se lo acquisto del muro dividente era facoltativo in quanto 
alle dimensioni di altezza e larghezza, non lo era in quanto 
alla posizione la di cui origine doveva esser sempre dal suolo, 
quindi in questo caso l'acquisto veniva fatto per tutta la e- 
stensione della novella proprietà fabbricata. 

219. I legislatori Italiani credendo di chiarire cotesta legge 
troppo oscura del Codice nostro, con l' articolo 556 così di- 
sposero. 

« Art. 556. Il proprietario di un fondo contiguo ad un muro 
« ha pure la facoltà di renderlo comune in tutto o in parte, 
(( purché lo faccia per tutta la estensione della sua proprietà, 
« pagando al proprietario del muro la metà dell'intero valo- 
« re, o la metà del valore di quella parte che vuol rendere 
« comune, e la metà del valore del suolo sopra cui il muro 
« é costrutto, ed eseguendo altresì le opere , che occorres- 
« sero per non danneggiare il vicino ». 

220. La locuzione usata nella compilazione di cotesto ar- 
ticolo ne ha resa vieppiù dùbbia la interpetrazione: Perocché 
vi sono di quei che stando alla letterale espressione della pa- 
rola sostengono tuttora , lo acquisto del muro non potersi 
effettuare per una estensione minore della proprietà dello ac- 
quirente, in modo che questi volendo costruire una sola lo- 
calità a terreno a contatto del muro dividente, sia nell' ob- 
bligo di acquistare la comunione dell'intiero muro, awegna- 
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che questo appartenesse a più proprietarii, e fosse della lun- 
ghezza di mille metri!!! 

E tanto prevale in essi si bizzarra interpetrazione da crede- 
re, la esistenza in codesto muro di un vano, essere pur vale- 
vole ad itìcipedire lo acquisto della restante parte, non po- 
tendosi effettuare lo acquisto per la intiera estensione del 
muro. 

221. È vero che la disposizione che trattiamo obbliga il 
vicino di acquistare il muro per tutta la estensione della sua 
proprietà, ma è puranche verissimo che la stessa disposizione 
dia pur facoltà di acquistare la comunione di tutto o di parte 
dello stesso muro, quindi per vedere in armonica relazione 
codesta facoltà, con Tobbhgo imposto dalla legge, con una me- 
desima e sola disposizione, ci conviene riflettere che l'obbligo 
non va riferito al muro, sibbene alla proprietà contigua dello 
acquirente, epperò fa mestieri esaminare qual sia quella pro- 
prietà che debba servire di termine, di rapporto nello acquisto 
del muro, e di cui ha inteso parlare la legge ? 

A render chiaro codesto esame cercheremo distinguere la 
preesistente proprietà contigua al muro che vuoisi render co- 
mune, dalla nuova proprietà fabbricata che con lo acquisto di 
tutto o di parte del muro verrebbesi a conformare. 

222. La proprietà di colui che vuole acquistare la comu- 
nione del muro debba essere senza dubbio un fondo di terra, 
quando egli dovesse acquistare un muro tutto proprio del suo 
vicino. Or questo fondo per la propria sua natura essendo 
indefinito nella estensione della sezione a contatto del muro 
contiguo, avendo' la sua origine ab infera ed il suo termine 
ad syderay costituisce perciò una proprietà estesissima , e 
sempre maggiore della estensione di qualsiasi muro potesse 
starle a contatto. Quindi è chiaro che lo acquisto del muro 
non debba, né possa riferirsi alla preesistente proprietà, co- 
stituita da un fondo di terra indefinito nella sezione a con- 
tatto del muro che chiude il fondo contiguo. 

Né valga V asserire doversi intendere la disposizione in e- 
same applicabile alla sola lunghezza del muro, dappoiché la 
legge parlando di estensione non lascia verun dubbio sulle 



Digitized by 



Google 



180 

due dimensioni di lunghezza ed altezza che accompagnar deb- 
bano l'obbligo dello acquisto. 

223. Or se codesto obbligo dalla legge imposto non è ri- 
feribile alla preesistente proprietà dello acquirente, perchè in- 
definita, riferir si debba alla nuova proprietà che- questi vuol 
conformare , dopo lo acquisto di tutto o di parte del muro 
del suo vicino. 

224. Di fatti seguendo la logica legale, che deve esserci di 
guida nella interpretazione delle leggi, osserviamo che la di- 
sposizione in esame coticede un dritto sotto un dato obbligo.. 

Ma tutti sanno che l'obbligo imposto dal legislatore non 
debba, ne possa avere una estensione maggiore del dritto da . 
cui esso emana, e dalla stessa legge accordato; daitronde' se 
il dritto sta nella facoltà data al vicino di potere acquistare 
la comunione di tutto o di parte del muro dell'altro (1), ne 
viene per conseguenza che l'obbligo imposto di estendere lo 
acquisto per tutta la estensione della sua proprietà, non po- 
tendo eccedere i limiti che lo stesso acquirente è in facoltà 
di assegnare alla parte che vuole acquistare, riferir, si debba 
non alla preesistente proprietà di lui, indefinita nella esten- 
sione, ma bensì a quella nuova proprietà definita che con lo 
acquisto del muro egli verrebbe a conformare con le nuove 
fabbriche. 

225. Di vero in due casi il vicino può acquistare dall'al- 
tro la comunione del muro. 

1 . Quando volesse fabbricare sul nudo suolo di sua pro- 
prietà. 

2. Quando egli proprietario di un piano di un comune 
edificio, volesse estendere il suo dominio a contatto del muro 
del vicino. 

Nel primo caso, se lo acquisto della comunione si volesse 
non dal suolo in sopra ma di una parte del muro del vicino 
da poggiarvi una stanza a cavahere alta dal suolo, o come 



(1) A tale dritto limitato corrisponde ]a disposizione deU* art. 556 Cod. Ital. 
la quale dice « pagando al proprietario del muro la metà dell' intiero .valore, o 
la metà del valore di quella parte che vuol rendere comune e la mèla del va- 
lore del suolo ec. ». 
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suol dirsi a cavalcavia, lo acquisto in- tal caso non sarebbe 
per tutta la estensione della sua nuova proprietà, dappoiché, 
egli oltre la zona acquistata si troverebbe di avere ancora la 
sua parte di un dritto proporzionale al suolo e alle fondazioni 
comuni, quindi codeste due proprietà staccate lascerebbero 
un dritto intermedio spettantesi al vicino, ciò che le leggi a 
giusk) titolo han voluto evitare, come dalle leggi anteriori , 
e dalle stesse leggi del Codice Italiano viene impedito con 
la semplice applicazione de'principii del dritto. 

Nel secondo caso- vedesi più chiaro il carattere della ob- 
bligazione essere piuttosto una limitazione, anziché una am- 
pliazione del dritto, non potendo il proprietario del piano ac- 
quistare dal vicino una porzione di muro maggiore della al- 
tezza del proprio piano, onde non impedire che il compro- 
prietario superiore potesse anch' egli acquistare la propria 
parte del muro del suo vicino. 

226. Laonde ritenendo per ferma ed inoppugnabile la fa- 
coltà accordata al vicino di potere acquistare la comunione 
di parte o di tutto del muro divisorio, dobbiamo del pari am- 
mettere l'obbligo proporzionale che egli debba acquistare co- 
testa^ parte in modo che nella proprietà assoluta faccia un' in- 
sieme, con le fondazioni e col suolo su cui é impiantato il 
muro, formando con essi una sola estensione di proprietà 
non separata da alcun dritto aUeno.E nella comproprietà di 
un edificio lo acquisto non ecceda l'altezza del proprio piano 
onde i parziali acquisti de' diversi comproprietarii siano ri- 
stretti ne' limiti delle proprietà rispettive. 

227. II vicino, che abbia acquistata una parte del muro,^é 
nell'obbligo di sborzarne il valore pria di poggiarvi le nuove 
opere. Cosi pure disponeva la costumanza di Parigi con T'ar- 
ticolo 194 ili conformità dei principii del dritto, che dispon- 
gono , potere il proprietario di una cosa venduta non rila- 
sciarla se non ne abbia ricevuto il prezzo. 

Laonde a' termini delle precedenti disposizioni legislative 
il vicino che fosse richiesto a cedere la comunione del muro, 
ha dritto di contrariare ed opporsi formalmente alla attua- 
zione degli effetti derivanti dalla comunione istessa, fino a che 
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non ne sia rivaluto del prezzo stabilito air amichevole o per 
mezzo de' periti. 

228. Colui che acquista la comunione di un muro non per 
la intiera sua elevazione ma per una sol parte, non può, tanto 
per le leggi anteriori, quanto per quelle vigenti, giammai re- 
clamarne una indennità pel maggior peso derivante dalla re- 
stante altezza del muro, rimasta in dritto all'antico proprie- 
tario dello stesso, dovendo il perito tenerne conto nella defini- 
zione del prezzo della parte acquistata, relativamente air in- 
tiera sua elevazione. 

229. Se al tempo dello acquisto del muro questo si tro- 
vasse deteriorato od efflatescente, è mestieri acquistarne la 
comunione e dopo domandarne la ricostruzione, mancando 
ogni dritto a domandarne la ricostruzione pria di esserne di- 
venuto comproprietario. 

230. Il Duranton (1) e con lui il Fremylegneville (2) son di 
avviso che la facoltà di acquistare la comunione di un muro 
vien data a colui il cui fondo trovasi alligato al muro istesso 
e che non vi interceda spazio, come una strado, un ruscello ec. 
Cotal principio non è a ritenersi nel senso il più assoluto, 
altrimenti sarebbe facile eludere la legge costruendo il inuro 
poco discosto dalla linea di separazione, onde evitando la com- 
proprietà del piano geometrico dividente, non si darebbe di- 
ritto ad aver parte allo stesso muro. 

Lo spazio intercedente il muro e la proprietà del vicino, 
quando che sia di utile agli interessi generali, come la strada ' 
il ruscello, od anche del solo proprietario del muro, toglie al 
vicino il dritto allo acquisto. Ma se lo spazio sia rimasto a 
solo fine di eludere la legge e senza veruna ragione di uti- 
lità pel costruttore del muro, rinomati scrittori come il Del- 
vincourt il Pardessus 154, e il Lepage 395 si accordano nel 
dire, non doversi ritenere questo spazio Squalo impedimento 
air acquisto del muro, che anzi potere il vicino acquistare pa- 
rimenti la zona rimasta fino ad incontrare il muro del vicino, 
onde aver parte al muro istesso. 



(1) Tom. VI, n. 324. 

(2) Tom. I, n. 227. 
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Le leggi italiane col nuovo art. 571 hanno assegnato un 
limite di metri 1,50 allo spazio perchè sia rispettato dal vi- 
cino a segno da impedirgli lo acquisto del muro. — Noi non 
ci fermiamo sulla disamina di tale dettato, dovendone parlare 
nella Comproprietà giuridica, comechè lo stesso potrebbe ge- 
nerare seria servitù, contro ogni prin'^ipio di giustizia e di 
dritto. 

231. Il prezzo dello acquisto della metà del muro si sta- 
bilisce da' periti, desumendolo dallo stato in che quello tro- 
vasi nel tempo dello acquisto (1) non che dal prezzo allora 
corrente in piazza de' materiali componenti, e non mai potran 
desumerlo dal costo de'materiali nel tempo di sua primitiva 
costruzione. Nello stesso valore comprender si debba il va- 
lore della metà del suolo considerato come produttivo, se si 
trattasse di un muro divisionale tra corti o giardini, e con- 
siderato come edificativo trattandosi di edificii. Con le stesse 
norme estimare si debba la zona del suolo anteriore al muro, 
senza tener conto del maggior prezzo che il proprietario po- 
tesse richiederne. 

232. Lo stabilimento della metà de' valori del muro e del 
suolo, va sempre bene applicato ai casi in cui si voglia ac- 
quistare la uguale comunione al muro per servirsene nella 
stessa funzione cui fu destinato, sia per chiudere un novello 
dominio, come quello dall'opposto lato, sia per separare un 
simile fondo di terra, o un' identico cortile. Per lo contrario 
laddove si volesse chiudere il proprio cortile, non è neces- 
sario acquistare la metà dello spessore del muro che trovasi 
a garentire il vicino edificio, essendo sufficiente acquistarne 
quella spessezza richiesta dalle consuetudini locali pel muro 
di semplice separazione; ed in tal caso il prezzo è propor- 
zionale alla zona che debbasi acquistare. 

Così pure il proprietario di un fondo inferiore che voglia 
acquistare, per semplice chiusura, la comunione del muro di 
sostegno al fondo superiore, non è nell' obbligo di acquistare 
la metà dello spessore del muro, ma solo quella parte che 



(1) Pardessus n. 157. 
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è richiesta dagli usi locali per un muro di semplice sepa- 
razione. 

233. Laddove si voglia acquistare la comunione di un niuro 
per servirsene in parità di funzione, l'acquirente dovrà pa- 
gare il valore reale, anche che il muro sia più spesso e co- 
struito con materiali più solidi degli ordinarii. E ciò perchè 
egli profitta della grossezza intiera, e della maggiore bontà 
de! materiali che i:ende meno frequenti le .riparazioni ed al- 
lontana la ricostruzione, (1) e ciò contro l'avviso di coloro 
i quali credono, che l'acquirente in tali casi pagar dovesse 
solamente il valore di un muro ordinario (2). 

234. t.e stesse norme debbonsi seguire da colui che vuole 
acquistare un muro già da lui abbandonato. Egli pagar deve 
con la metà del valore del. muro -ancora la metà del valore 
del suolo compreso nello abbanàono (3). 

Il vicino ha dritto di acquistare la comunione di una parte 
del muro anche per addossarvi una semplice condotta. Le 
ordinanze di Parigi dispongono sul riguardo, ed a ragione, 
doversi in tal caso acquistare la comunione oltre la larghezza 
della condotta per un piede di jmù da ciascun lato è cent.26, 
per dar comodo agli operai nelle occorrenti riparazioni (4). 

La zona di muro .da acquistarsi per collocarvi le condotte 
ad acqua o ancora quelle da fumo, sarà determinata airàmi- 
chevole dai proprietarii, o col mezzo de' periti nominati d'uf- 
ficio (5). . 

L'acquisto di qualsiasi porzione di muro trae di necessità 
seco l'acquisto della corrispondente parte alle fondazioni ed 
al suolo. . 

235. Gli stessi dubbii che s' incontrano nell' acquisto del 
muro dividente si a\"veran pure quando acquistar si debbano 
le correlative costruzioni. Difatti se un edificio avesse delle 
fondazioni più grosse e più profonde di quelle ri tenute dal- 



(1) Pothier contrai, di Societ. n. 281. 

(2) Favard trattato delle servitù Fremyleg. n. 1(J8. 

(3) Pardessus 168. ' ' 
.(4) Pardessus n. 156. 

(5) Lepage 86. 
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l'uso locale, ad oggetto di tenervi una cantina o altra qual- 
siasi costruzione sotterra, molti convengono, tra quali il Du- 
randon, che il vicino che non volesse dal suo lato disterrare 
altra cantina, non sarebbe tenuto a pagare se non le sostru- 
zioni di un muro ordinario, salvo però il caso che il primo 
costruttore fosse stato obbligato a profondar le fondazioni del 
suo Edifìcio o per compressibilità degli strati di terra, o per 
supplire ai trafori sotterranei che fossero stati in prima pra- 
ticati. 

Or non potendo a ragion veduta, dopo lunghi anni di vita 
di un muro, addebitarne il proprietario del maggior volume 
delle sostruzioni, senza punto conoscere le accidentali cagioni 
che r ebbero procurata, noi siam di avviso che in parità di 
funzioni del muro debbonsi ritenere le sostruzioni quali sono 
senza la minima riserva, salvo il caso di poter dimostrare Tec- 
cedenza-esser necessaria alle costruzioni che vi si trovassero 
a ridosso. 

236. Le sostruzioni saran pagate da colui che acquista la 
comunione di una determinata zona di muro in proporzione 
delle masse di rispettivo dritto che vi gravitano; di tal che se 
uno acquistasse la comunione del quinto dell'elevazione di un 
muro sarebbe nell'obbligo di acquistare altrettanta parte delle 
sostruzioni che vi rispondono. 

237. Laddove le sostruzioni del muro fossero costruite a si- 
stema di archi poggiati su pie retti', e la comunione del muro 
da acquistarsi dal vicino non si estendesse per l'intera di- 
stanza che passa tra gli assi dei pie retti medesimi, in tal caso 
le sostruzioni saran calcolate da mezzo e mezzo dei pie retti 
ed il loro valore sarà ripartito tra gli aventi diritto, nella stessa 
ragione delle masse che trovansi nella verticale in fra la di- 
stanza medesima e che il lor peso si scarica su i ripetuti pie 
retti che ne formano sostegno. 

238. Il Pardessus (1) avverte esser lodevol cosa che i periti 
estimatori mostrassero separati i differenti valori da essi at- 
tribuiti al muro, alle sostruzioni, ed al suolo, onde evitare 



(1) Num. 156. 
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le dubbiezze facili ad avverarsi sia sulle parziali estensioni, 
che sulle unità dei rispettivi valori. 

239. Il Duranton (1) osserva che il proprietario di un muro 
non comune a torto si ricuserejDbe di venderne la comunione, 
invocando la prescrizione fondata sulla preesistenza del muro, 
e sul di lui possesso oltre i 30 anni. E ciò a ragione peroc- 
ché la esistenza del muro a contatto del piano verticale e 
geometrico appartenente a tutti due i vicini, lascia un dritto 
virtuale, da potersi tradurre, in ogni futuro tempo in dritto 
reale acquistando la comunione del muro. 

§ 8.0 
Degli obblighi inerenti alla comunione del muro 

SOMMARIO 

240. Disposizione sulPobbietto del Codice Napolitano con Tart. 576— Dessaè 

conseguenza della comunione assoluta imposta al divisorio in caso di sua 
ricostruzione. 

241. Eccezione derivante da un possibile danno che si fosse avverato per colpa 

del vicino. 

242. Ciascuno dei vicini è nella facoltà di chiamare Taltro in concorso alla ri- 

costruzione del divisorio comune. Quid, in caso di opposizione di uno di 
essi? 

243. Per domandare la ricostruzione di un muro, non è necessario che il muro 

minacci ruina. 

244. Uno dei proprietarii, assente Taltro, può in>atticare dei mezzi di assicura- 

zione. . 
245.'Niuno dei comproprietarii può innovare il muro comune senza turbare il 

pacifico possesso dell'altro. 
240. La partizione della spesa è in ragione del dritto di ciascuno. 

247. La ragione del valore debbasi tenere nella suddivisione della spesa tra più 

comproprietarii di uno stesso edificio. 

248. La stessa norma va applicata nella ripartizione della spesa di ricostruzione 
• di un muro destinato a due funzioni diverse. 

249t Le diverse funzioni del muro possono far variare la intensità dei rispettivi 
dritti, possono far variare il rapporto. 

250. Disposizione delle leggi italiane, art. 560. 

251. Esame di codesta disposizione. — Sarebbe erronea se la si volesse inten- 

dere nello stretto senso della parola. — Diviene giusta se si ritenga la di- 
sposizione quale manifestazione del dritto spettante a ciascuno dei due 
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252. Applicazione. 

253. La fondazione non va soggetta a varietà di valori. •— Essa va sempre ri- 

partita in ragione dei dritti. 

254. Come ripartire la spesa in caso che la fondazione costruita ad archi e pie- 

retti ecceda la estensione della verticale in cui sono limitati i dritti dei 
due vicini. 

255. Obblighi scambievoli cui van soggetti i vicini. 

256. È dovuta una indennità al proprietario del piano a terreno il di cui do- 

minio prestasi alla ricostruzione delle fondazioni. 

257. Facoltà accordata dalla legge a ciascuno dei due vicini di potersi esimere 

dairobbligo di ricostruire il muro. 

258. Come va intesa codesta facoltà in ordine alla condizione cui va soggetta. 

259. Il proprietario che è in obbligo di chiudere il proprio fondo non può gio- 

varsi di tale facoltà. 

260. La rinunzia alla comunione si avvera in quattro soli casi e neppure in un 

modo assoluto. — Enumerazione degli stessi. 

261. Conseguenza del dritto di rinunzia. 

262. La disposizione del Codice Italiano del ripetuto art. 549 è uniforme a quella 

degli altri Codici , quindi alla facoltà di possedere un muro viene bene 
controposta la facoltà della rinuncia. 

263. Nuova disposizione del Codice Italiano, art. 561 con la quale si faculta la 

rinuncia ancora nella forzata chiusura. 

264. Come debba intendersi questa nuova disposizione. — In qual caso il vicino 

possa rinunziare; ed anche rinunziato se possa essere astretto a riacqui- 
stare la comunione. 

265. Il vicino sul cui suolo trovasi costruito un urtante di fabbrica può costrin- 

gere il suo vicino a rimuoverlo. — L'abbandono per 30 anni dà luogo alla 
prescrizione. 

266. Lo stesso avverasi dei bracci di muro a martello rimasti a sostegno di un 

edifìcio, quando Taltro edificio contiguo sia crollato. 

267. Le relazioni tra i varii comproprietarii della casa abbattuta van determi- 

nati dalle leggi che regolano la comproprietà. 

268. Colui che si esonera dalla comunione deve rinunziare ancora ai vantaggi. 

269. L'abbandono alla comunione di uno dei vicini non obbliga V altro ad ac- 

cettarlo. 

270. Nello accettare V abbandono il vicino può domandare la formale rinunzia. 

271. Accettato l'abbandono si è in obbligo di riparare e ricostruire il muro. 

272. Qualora il restauro o ricostruzione derivasse dal fatto del vicino , questi 

non può rinunziarvi. 

273. Opinione del Domat sul riguardo. 

274. Ciascuno dei vicini può essere astretto alla ricostruzione del muro nelle 

stesse condizioni preesistenti. — Esame di tre eccezioni sul proposito. 

240. L'articolo 576 del Codice Napolitano del tutto uniforme 
air articolo 548 del Codice Italiano è cosi concepito. 
« Le riparazioni e le ricostruzioni del muro comune, sono 
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« a carico di tutti quelli che vi hanno dritto, ed in propor- 
« zione del dritto di ciascuno. 

La comunione assoluta in che trovasi il muro in caso di 
riparazione o di ricostruzione non permette distinguere punto, 
il sito né la intensità delle opere a farsi. Tutti vi debbono 
concorrere , poco monta se la ricostruzione sia parziale , o 
anche da un sol lato , perocché nella comunione assoluta i 
dritti trovansi confusi, e tutti risiedono in ogni benché mi- 
nimo elemento del muro , totum in toto totum in quaelibet 
parte. 

241. Da siffatta massima se ne eccettui il caso in cui le 
riparazioni sian divenute necessarie pel fatto del vicino ed 
a spesa di cui deggionsi fare (1). 

242. È reciproca facoltà di ciascun comproprietario chia- 
mare r altro in concorso alle riparazioni, o ricostruzioni del 
divisorio, e la opposizione di un solo di essi sarà vinta o raf- 
fermata dal giudizio del perito prescelto air amichevole o per 
via del magistrato, cui solamente é dato il potere esaminare 
lo stato del muro e giudicare sulla urgenza delle riparazioni. 

I Romani in simili condizioni adoperavano gli arbitri « cum 
arbitria communium parietum sumuntar, (2) Nel caso poi 
che più comproprietarii avessero interesse allo stesso muro, 
e taluni si negassero alla richiesta ricostruzione, il magistrato 
sanzionando il parere de' maggiori interessati, rappresentati 
da lodevoli architetti, potrebbe o rigettare la domanda, ov- 
vero obbligare gli altri a concorrere alla richiesta ricostru- 
zione (3). 

243. Non é però necessario che il muro minacci mina 
per domandarne la ricostruzione o la riparazione, basta solo 
che a giudizio degli architetti o de' periti prescelti, V una o 
r altra sia necessaria a prevenire ulteriori danni. 

244. Uno de' comproprietarii, ne' casi di urgenza e d'immi- 
nente pericolo del muro può, assente l'altro, e quindi senza 



(1) Conf. decis C. di Grenobbe 20 Luglio 1822. Demolombe n. 387. 

(2) Vitruv. Gap. 8 de Architect. lib. 2. 

(3) L. 8, ff. de servii praed. urban. 
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interpellarlo, provvedervi con quei mezzi ausiliarii dalla prat- 
tica dell'arte richiesti, affin di arrestare il pericolo. Sarebbe 
però lodevol consiglio anche in tal caso il far comprovare, 
se fosse possibile, cotesta urgenza dal Pretore o dalla Po- 
lizia locale (1). 

245. In generale niuno dei comproprietarii senza il con- 
senso degli altri, o Tautorizzazione del magistrato che abbia 
pronunziata condanna verso gli oscitanti o negligenti , può 
nulla praticare nel divisorio comune. In simiglievoli rincontri 
l'arbitrio turbando il pacifico possesso degli altri comproprie- 
tarii va soggetto alla emenda, se in fra lanno; e l'urgenza che 
forse avrà dato causa alle nuove opere (2) non potendosi mo- 
strare per arte e senza induzioni, dopo che siasi mutato lo 
stato antico, reputar si debba dal magistrato fuor di bisogno, 
e la spesa delle opere ceder deve a carico esclusivo di colui 
che le ha pratticate (3). 

246. La partizione della spesa è in proporzione del dritto. 
Il dritto di ciascuno dei due vicini essendo considerato nella 

prattica di ugual valore per ogni unità di misura del muro 
che divide i rispettivi fondi, costituisce la causa perchè il legi- 
slatore avesse cosi disposto, onde ciascuno dei due proprie- 
tari, tanto di un muro di separazione, che di un muro che 
divide due ediflzii contigui, trovi il corrispettivo rapporto nella 
estensione del proprio dritto. 

247. Non sono le stesse norme che tengonsi nel suddivi- 
dere tra «più compadroni di uno stesso edificio, la quota parte 
ad essi spettante. In tal caso dovendo essi concorrere alla 
spesa della ricostruzione o riparazione del muro divisorio co- 
mune, ed avverandosi una diversità di valore nella massa mu- 
rale, per la diversa altezza dei piani, così nel loro rapporto di 
inferiore a superiore debbono necessariamente servirsi per 



(1) Demolombe n. 394. 

(2) Sì ecettui il caso in cui la urgenza richiedesse opere di assicurazioni 
Queste si possono eseguire da uno de'vicini compadroni del muro, nella assenza, 
e non nella opposizione degli altri. 

(3) Toullier n. 214. 
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corrispettivo termine, del valore del proprio dritto (1). Ond'è 
che il superiore così pratticando trovasi in armonica relazione 
di rapporto col vicino e coirinferiore, e ciascuno concorre alla 
intiera ricostruzione del muro per il valore di quella stessa 
massa murale che costituisce il propro dritto. Come pure co- 
lui che à sopraimposto sul divisorio comune, concorrendo pel 
valore del muro di proprio dritto, trova un perfetto equilibrio 
nella paj^tizione della spesa dell'intiero muro che divide e ga- 
rentisce i due ediflcii contigui. 

248. In simil modo va ripartita la spesa della ricostruzione 
di un muro che nel medesimo tempo serve di separazione 
a'due fondi vicini, e di sostegno ad un solo di essi. I com- 
proprietari vi concorreranno in proporzione del valore del 
rispettivo dritto. 

249. In breve i dritti al divisorio tra i due vicini, possono 
variare per quantità se ne diversificano le funzioni rispettive, 
possono poi variare in valore se diversa ne sia la loro po- 
sizione. 

La prima condizione si avvera quando il muro servendo 
ad uno di sostegno, e all'altro di semplice chiusura, neces- 
sariamente lo spessore della parte di muro di dritto del primo 
esser debba maggiore dello spessore si spetta al secondo. 

La seconda condizione si avvera o tra i comproprietari di 
un medesimo edificio, nel ripartire i rispettivi obblighi al di- 
visorio, ovvero tra i due vicini, quando i rispettivi dritti non 
si trovassero a contatto ma in posizioni diverse. 

250. Però sul riguardo le leggi Italiane hanno così disposto. 
Art. 560. « Nel caso in cui nelle città, o ne'sobborghi un muro 

<( sia divisorio di due fondi Tuno superiore, l'altro inferiore, 
(( il proprietario del fondo superiore dovrà sopportare per in- 
<( tiero le spese di costruzione e di riparazione del muro sino 
« alla altezza del proprio suolo; la parte del muro che sorge 
<( dal suolo del fondo superiore sino alla altezza indicata nello 
(( articolo precedente , sarà costrutta e riparata a spese co- 
<( muni. » 



(1) Ved. n. 318. 
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251. La succennata disposizione se si volesse interpetrare 
nello stretto senso, della parola , la si troverebbe in oppo- 
zione dei principii di massima stabiliti dallo stesso Codice I- 
taliano, perocché non solo si vedrebbe rinnovata la servitù 
oneris foerendi^ ma pure il dritto di uno de'condomini al muro 
divisorio, si troverebbe in sito ove egli non potrebbe usarne, 
e la comunione si vedrebbe avverata non per tutta la esten- 
sione della sua proprietà (1) sibbene al disopra di un dritto 
alieno , e per conseguenza la obbligazione non corrispon- 
derebbe al proprio dritto. 

Per lo contrario se la disposizione di che trattasi si rite- 
nesse qual pura e semplice determinazione della estensione 
dei dritti rispettivi de'due comproprietarii vicini, senza punto 
attendere alle posizioni dalla legge indicate, si otterrebbe un 
giusto equilibrio de'loro interessi, e nulla osterebbe a'prin- 
cipii di massima ed alle regole della reidificazione cui van 
soggetti i muri, qualunque ne sia la loro funzione. 

252. Di fatti nella ricostruzione di un muro di sostegno al 
fondo superiore , epperò dello spessore di metro 1, e della 
altezza di metri 4, cui fosse soprapposto un muro di divisione 
deiraltezza di metri 3, e dello spessore di cent. 52, il proprie- 
tario inferiore, rispettando la comunione assoluta di cotesti 
due muri, dovrà concorrere per la parte a lui pertinente per 
divisione, dell'altezza di metri 3, e della spessezza di cent. 26, 
considerando questa parte di suo dritto in modo che si tro- 
vasse nella parte inferiore del muro e non già nella supe- 
riore , onde restasse immediata alle fondazioni e al suolo, 
ed in sito ove egU servendosene di chiusura potesse del pari 
usarne. Tutta la restante parte dovrebbe esser soddisfatta dal 
proprietario superiore il di cui fondo, ne è sostenuto e garen- 
tito. In opposto giusta la letterale interpetrazione del ripetuto 
articolo, in caso di ricostruzione de'cennati muri, o non do- 
vrebbesi ammettere la comunione assoluta , in controposto 
della legge, ovvero ammetterla per il solo muro dividente co- 
mune ài due vicini. Ma con ciò si verrebbe a rigenerare la 



(1) A senso dell'art. 556 del Cod. Ital. 
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servitù oneris foerendi^ ed impedire che il proprietario infe- 
riore potesse usare del proprio dritto al muro, dritto il quale 
troverebbesi, contrariamente a'principii di legge, separato dal 
suolo cui deve essere colligato a mente delFarticolo 556, delle 
stesse leggi italiane. Dunque le posizioni indicate dalla ripe- 
tuta disposizione debbansi ritenere quali determinazioni delle 
estensioni dei rispettivi dritti dei due vicini. 

253. La fondazione del divisorio, soggetta esclusivamente 
ad un carico, trovasi perciò del tutto estranea alla variazione 
de* valori che subisce il muro ne' diversi piani, quindi la spesa 
di sua riparazione o ricostruzione, va ripartita in proporzione 
del dritto di ciascuno, e nella diversità dei materiali compo- 
nenti il rispettivo dritto, nella ragion del peso attribuibile alla 
massa costituente i stessi dritti. 

254. Che se poi le fondazioni relative ad una determinata 
estensione di muro, perchè costruite ad archi poggiati a'pie- 
retti eccedano quella verticale in cui si racchiudono i dritti 
de' due vicini, nella partizione della spesa saran serbate le 
stesse norme da noi indicate nello acquisto delle fonda- 
zioni (1) cioè a dire vi dovran concorrere tutti coloro i di 
cui muri vengono sostenuti dal sottostante sistema formato 
dall'arco poggiato su i corrispondenti pie retti, questi però 
calcolati da asse ad asse. Cosichè nella ricostruzione totale 
di uno o di tutti due i pie retti concorrerv i debbano, per la 
metà de' rispettivi dritti, ancora quelli che han parte alle ver- 
ticali contigue. 

255. Nelle parziali riparazioni, o intiera ricostruzione del 
divisorio, ciascuno de' vicini soffrir deve dal suo lato le con- 
seguenze de' danni procedenti dalle opere, come il passag- 
gio degli operai, il deposito de' materiali, i palchi di soste- 
gno, gli sgombramenti necessarii, e ciò per la reciprocità dei 
dritti. Come pure ciascuno soffrir deve la perdita delle di- 
pinture scolture ed altri ornamenti ed anche il fìtto, o la in- 
dennità, laddove fosse dovuta a' pigfonali; non potendo l'uno 
pretendere dall'altro la metà della spesa necessaria a ripri- 



(1) Ved. n. 237. 
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stinare, o a garentire tali opere, per essere imputabile a se 
stesso, di averle affidate ad un muro comune soggetto per 
propria natura al restauro, ed alla ricostruzione (1). 

256. È dovuta però una indennità, proporzionale alla per- 
dita dell'uso o della pigione, al proprietario di quella loca- 
lità a terreno sul cui suolo siasi operato per la ricostruzione 
della fondazione del divisorio, essendo questa un'opera di co- 
mune interesse ed estranea alla compensazione reciproca per- 
chè fatta interamente nella proprietà di un solo. 

257. Dopo che la legge ha stabilito per massima. Ciascuno 
de' due vicini, che abbia dritto al divisorio, debba concorrere 
alla ricostruzione o riparazione a seconda del dritto che vi 
rappresenta, gli articoli 577 del Codice Napohtano e 549 del 
Codice Italiano contengono la eccezione. Che uno di essi possa 
esimersi da tale obbligo, rinunziando al dritto di comunione, 
sotto condizione però che il muro comune non sostenga un 
edificio di sua pertinenza. 

258. La condizione ora espressa non si riferisce stretta- 
mente alla semplice e sola esistenza di un'edificio dalla parte 
di colui che volesse rinunciare alla comunione , si riferisce 
pure alla necessaria esistenza dello stesso muro,come quando 
dovesse sostenere un fondo superiore; e riflette in ultimo, 
la forzata chiusura cui lo stesso vicino fosse obbligato in 
virtù degli articoli 584, 559 (2) non potendosi giammai am- 
mettere la massima, non essere in obbligo di riparare chi sia 
in obbligo di costruire. 

259. Laonde se il proprietario dell'edificio, a norma della 
testuale disposizione de' succitati articoli, non può esimersi 
dal concorso di riparare o ricostruire il muro divisorio con 
l'edificio vicino, con pari ragione quel vicino, che in virtù della 
stessa legge può essere astretto alla forzata chiusura,non può 
esimersi dall' obbligo di concorrere alla ricostruzione o ripa- 
razione del muro, rinunziando al suo dritto di comunione. 
Perocché come bellamente il dimostra Demolombe (3) nella 



(1) Toullier n. 215, Pardessus, n. 167. 

(2) Il primo del Cod. Napol. il secoado del Cod. Ital. 
(8) N. 379, tom, V. 
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città o nel sobborgo, il vicino che trovasi asti:etto dalla legge 
a concorrere alla forzata chiusura, non ha il semplice ob- 
bligo di somministrare la metà del suolo, o anche delle pie- 
tre bisognevoli , ma sibbene il prezzo di tutti i materiali e 
del lavorio occorrevole, ciò che definisce la natura delF ob- 
bligo non di dare, ma obbUgo di fare, cioè a dire di parte- 
cipare e di concorrere alla costruzione e a tutti gli atti che la 
costituiscono. Così statuivano pure le consuetudini di Parigi 
e di Orleans e così debba pure intendersi il senso della di- 
sposizione di sopra enunciata. 

260. La rinunzia alla comunione del divisorio può darsi in 
quattro soli casi, 

1. Quando il fondo di colui che vuol rinunziare alla co- 
munione, non si trovasse chiuso interamente nel suo peri- 
metro, ovvero il suo fondo fosse di tale natura da non es- 
sere obbligato alla forzata chiusura, avvegnacchè posto nella 
città o nel sobborgo. 

2. Quando il muro , avvegnaché consti da valido docu- 
mento essersi eseguito a spese comuni de' due vicini, pur- 
tuttavolta, trovandosi a chiudere un edificio da un lato, e dal 
iato opposto un fondo non chiuso, il proprietario di quest*ul- 
timo può esimersi dal concorrere alla spesa di riparazione 
o di ricostruzione cedendo il dritto che vi rappresenta, ben 
verificandosi la condizione dalla legge espressa, non soste- 
nere il muro un edificio dal suo lato. 

3. Quando crollata una casa, il muro resti a chiudere 
r altra vicina , allora puossi rinunciare dal proprietario di 
quella al dritto di comunione del muro sia nella sua totalità, 
sia per la eccedenza della forzata chiusura, per esimersi dalla 
spesa della riparazione, o della ricostruzione a che potrebbe 
obbligarlo il proprietario dell'altra. 

4. Finalmente quando il muro serve di sostegno al ter- 
rapieno del fondo superiore, può il vicino, nella stessa con- 
dizione della non forzata chiusura, in caso di riparazione o 
ricostruzione, rinunciare alla comunione per la medesima ra- 
gione non esservi poggiato edificio dalla sua parte. 

Quante volte i tre ultimi casi ora contemplati si verifichino 
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nella città o sobborghi, chiaro è che non possa rinunciarsi 
nel modo il più assoluto al dritto di comunione infra i Umiti 
della forzata chiusura,potendosi solo rinunciare alla eccedenza 
del dritto. 

261. Il rinunziare al dritto di comunione sarebbe rinunziare 
non solo alla comproprietà de' materiali costitutivi del muro, 
ma eziandio al suolo su cui trovasi costrutto. Ciò era pure 
ritenuto dalla consuetudine di Parigi (1). E Pothier con molto 
fondamento si avvisa ciascuno de' vicini, avendo messo in co- 
munione porzione del proprio suolo per la costruzione del 
muro comune, la rinunzia alla comunione di necessità com- 
prender debba la rinunzia al suolo principal parte del muro 
stesso (2). In conformità di quanto noi abbiamo dimostrato 
essere il suolo di sostegno al divisorio, accidentalmente co- 
mune, sol perchè vi poggia il muro essenzialmente comune (3). 

262. Il Codice Italiano facendo èco a quanto avevano sta- 
bilito i precedenti Codici Francese e NapoUtanó, con Tarti- 
cplo 549 permette al vicino di potersi esonerare dalla rico- 
struzione del muro divisorio, rinunciando al proprio dritto, 
sotto la stessa condizione imposta da' primi, che il muro non 
sostenga un'edificio di sua spettanza. 

Una tale facoltà accordata da' succennati tre Codici, a cia- 
scuno de' due vicini, di rinunciare alla comunione del muro 
per esimersi dall' obbligo di ricostruirlo, è una conseguenza 
necessaria delle altre due facoltà dalla legge agli stessi ac- 
cordate, di poter chiudere i rispettivi fondi, e di potere uno 
di essi acquistare la comunione, quando il muro fosse di spet- 
tanza dell'altro. 

Quindi alla facoltà data di possedere un murOj doveva ne- 
cessariamente essere controposta la facoltà di rinunciarvi, a 
meno che il fatto non si fosse tradotto in dritto necessario.,' 
come nella esistenza di un'edificio dalla sua parte. 

263. Ma ciò che forma la gran meraviglia, è la facoltà di 



(1) Art. 210. 

(2) Della Società n. 221; Pardessus tom. I, n. 

(3) Vedi n. 108. 
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una seconda rinuncia disposta dall'articolo 561 del Codice 
Italiano dopo di avere imposta la forzata chiusura. 

Art. 561. « Ne* casi espressi ne' due articoli precedenti (559, 
<( 560) il vicino che non vuole contribuire alle spese di co- 
« struzione e riparazione del muro di cintii o divisorio , se 
« ne può esimere cedendo la metà del terreno su cui il muro 
« di separazione deve esser costrutto e rinunziando al dritto 
« di comunione, salva la disposizione dell' articolo 556. 

264. Cotesta disposizione accenna anch' essa alla facoltà di 
potere rinunciare alla costruzione del divisorio , in opposi- 
zione però all'obbligo di dover chiudere il proprio fondo. 
Quindi in questo caso non sono le due facoltà contrarie che 
facilmente si elidono, come avverasi nella precedente dispo- 
sizione, sibbene è una facoltà in opposizione del dritto, cioè 
a dire è una facoltà che distrugge ed annulla la obbligazione 
del corrispettivo dritto. 

Di vero qual forza ha il dritto accordato ad uno de' vicini 
di potere obbligare l'altro alla forzata chiusura, quando a 
questi vien data la facoltà di potervi rinunciare ? Dunque in 
questi casi il dritto non essendo seguito dal correlativo do- 
vere, facilmente si potrebbe eludere la legge. 

Difatti volendo voi esonerarvi dall' obbligo di ricostruire 1 
muri che chiudono il vostro fondo, situato in città o ne'sob- 
borghi, basterebbe, a' sensi dell'articolo 561 Codice Italiano, 
rinunciare alla comunione degli stessi, cedendo la parte del 
suolo su cui son poggiati. E supposto che i proprietarii cir- 
convicini, accettando la vostra rinuncia, ricostruissero i muri 
divisorii, voi godreste il vantaggio della chiusura senza a- 
dempiere veruno obbligo. Che anzi dopo l' elasso di 30 anni, 
trovandosi il vostro fondo interamente chiuso, e perchè po- 
sto nella città o nel sobborgo, ove la chiusura è obbligato- 
ria, acquistereste, per presunzione di legge, col suolo ceduto 
quello stesso dritto cui prima rinunciaste, ovvero verreste a 
godere del vantaggio della chiusura senza veruna obbliga- 
zione, o per dir meglio i vicini sarebbero tenuti adempiere 
quelle obbligazioni che sarebbero di conseguenza del godi- 
mento vostro. 
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Laonde a noi sembra che la succennata disposizione non 
potendo ricevere una ampia e generica applicazione senza di- 
struggere il principio fondamentale della forzata chiusura, 
noi la vediamo applicabile nel solo caso in cui si trovasse 
nelle pitta o ne' sobborghi un fondo non ancora chiuso, ov- 
vero di tale natura da non esser soggetto alla forzata chiu- 
sura, come per contrario lo song i cortili e i giardini. 

Or se in uno o più lati di cotesto fondo il vicino volesse 
costruire un muro di separazione , il proprietario, per effetto 
della succennata disposizione deir articolo 561, potrebbe esi- 
mersi dalla forzata chiusura sul riflesso che dopo tali costru- 
zioni il suo fondo rimarrebbe ancora aperto. 

Ma laddove per novella destinazione venisse mutata la na- 
tura del fondo, ovvero lo stesso venisse interamente chiuso 
da' circonvicini proprie tarli, questi avranno il dritto, a mente 
deir articolo 559 di astringere il proprietario e pagare ad essi 
il valore di quello stesso dritto a' muri, che costituisce il suo 
vantaggio e godimento, e che potrebbe egli anche acquistare 
per sola presunzione di legge. 

265. Il vicino sul cui suolo trovasi costruito un controforte 
o urtante in fabbrica, può costringere il proprietario a ri- 
muoverlo, non pria però che lo smalto siasi cristallizzato e 
fatta acquistare air urtante la resistenza necessaria a contro- 
spingere le parti abbandonate dell'edificio. 

Elasso il qual tempo il possessore dell' urtante non può tro- 
var contrarie ragioni o pretesti a rimuoverlo, egli senza ve- 
runo indugio deve por mano alla ricostruzione de' suoi muri, 
onde l'urtante possa sparire dal suolo del vicino. 

Può esservi astretto dal magistrato con l'azione di rein- 
tegra. 

Demolito l'urtante egU deve non solamente sgombrare i 
materiali di risulta, e restituire al vicino il suolo libero da 
qualsiasi ingombro, ma rimuover deve ancora le sostruzioni 
se vi si fossero pratticate. 

Va soggetto alla prescrizione trentenaria il suolo su cui 
trovasi piantato l'urtante, quindi il vicino che per tale pe- 
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riodo non ne avesse curata la rimozione trovasi soggetto a 
perdere Tarea da quello occupata. 

266. Nel crollo o neir abbattimento per vetustà di una casa 
restan sovente de' bracci di muri a sostegno e per contraf- 
forti del divisorio che rimane a chiudere la casa vicina. 
Questi bracci di muri col suolo che li sorregge, restano del 
pari abbandonati neir abbandono del dritto di comunione al 
divisorio, perocché essi formando un sol sistema di equili- 
brio col muro il cui condominio si è di già abbandonato, non 
possono per giusta illazione costituire un dominio distinto 
e separato, spenta che fu ogni loro funzione di conformare 
la casa. 

Laonde distrutto ogni dritto coir abbandono per 30 anni 
del muro divisorio e de* bracci di muro di controfiforti allo 
stesso, il proprietario del -casamento abbattuto, volendo in 
seguito ricostruirlo, trovasi neir obbligo di pagare, al vicino 
non solo il valore del divisorio o di quella parte che ei vuol 
rendere di nuovo comune, e di que* bracci di muro che in 
prima facevan parte de' suoi partimenti, ma ancora il valore 
delle rispondenti zone di suolo che sorreggono e V uno e gli 
altri nella propria area. 

267. Le relazioni tra i vari comproprietarii cui potesse spet- 
tare la casa abbattuta, verranno guidati da' principii generali 
della comproprietà , tanto se potessero rivivere i reciproci 
dritti di ciascuno, quanto se i dritti di uno si trovassero pre- 
scritti a favore degli altri. 

268. Il vicino che rinunzia alla comunione , poiché viene 
esonerato dagli obbhghi alla stessa inerenti, é giusto che non 
debba neppure ritenere alcuno de' vantaggi derivanti dalla 
comunione, pnd'é che la rinunzia non debba accoghersi quando 
esista ancora parte dell' edifìcio alligato al muro comune (1) 
ovvero che vi sia ancora un vantaggio da sperimentare dalla 
esistenza del muro. 

269. L' abbandonò di un muro comune é una facoltà con- 
cessa scanibievolmente a' due vicini, né dichiarato da uno di 



(1) Demolombe n. 389, tom. V. 
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essi importa V accettazione necessaria dell' altro. Il muro può 
essere abbandonato da tutti due i vicini , ed allora si do- 
vranno dividere il materiale di risulta ed il suolo che lo so- 
stiene (1). 

270. Il vicino che accetta la rinunzia alla comunione fatta 
dal comproprietario, diviene esclusivo proprietario del muro, 
epperò ei può domandarne formale atto della rinunzia, ov- 
vero apporvi de' segni i quali facciano svanire la legale pre- 
sunzione di comunione in pria esisteva. 

271. L'accettazione dell' abbandonato dritto di comunione 
impone al proprietario V obbligo di dovere riparare e rico- 
struire il muro. Egli non può lasciarlo crollare né distrug- 
gerlo a solo oggetto di trar profitto dai materiali e dal suolo. 
Il vicino che rinunziò solamente per esonerarsi dall' obbligo 
di riparare e ricostruire, potrebbe in tal caso ripetere 1^ sua 
quota de' materiali e del suolo (2). 

272. Qualora il restauro o la ricostruzione del muro co- 
mune facesse mestieri non per difetti statici né per lo sner- 
vamento naturale della massa murale, ma solamente per colpa 
di uno de' vicini , tornar chiaro in tal caso non potere egli 
abbandonare la comunione del muro, né esonerarsi dalla per- 
sonale obbligazione a lui derivata non dalla comunione ma 
da una specie di quasi delitto quasi ex delieto (3). 

Laonde in simil caso tutte le spese di riparazione e rico- 
struzione attribuir si debbano a chi vi abbia dato causa, 
meno però quelle che riflettono le privazioni del godimento, 
le indennità , e le perdite accagionate al vicino , danni che 
essendo solamente accelerati trovano adequato compenso nella 
intiera circostruzione del muro. 

273. Il Domat però vorrebbe che tali danni venissero ri- 
partiti tra i due vicini in proporzione della destinazione dello 



(1) Pardessus tona. 1, n. 168. 

(2) Pothier della società n. 221 ; Toullier tom. II, n. 220; Duranton tom. V, 
n. 320; Pardessus tom. I, n. 168; Zacharre tom. II, pag. 46; Demante tom II, 
n. 510, ff. II. 

(3) Pothier della società n. 221, 229; Tachariae tom. II, pag. 46; Pardessus 
tom. I, pag. 166. 
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antico stato del muro , e delle opere che il vicino per im- 
prudenza avesse potuto accelerare (1). E ciò in conformità 
deir antico dritto che statuiva. Il condomino non potere do- 
mandare il ripristinamento o la indennizzazione delle pitture 
praetiosissime esistenti su di quel muro, ma il semplice va- 
lore delle dipinture vulgares (2). 

274. Ciascuno de* vicini può venire astretto a costruire il 
novello muro nelle stesse condizioni del muro antico (3) salvo 
però talune eccezioni. 

1. Quando il muro si trovasse con scarsa fondazione, 
o sopra terra compressibile, e la maggiore profondità delle 
fondazioni fosse richiesta dalla teorica e dalla prattica deirarte. 

2. Quando il muro per mala intesa economia, come si 
esprime Pothier (4) venne costruito con materiali cattivi e di 
scarsa resistenza. 

3. Quando il muro esaminato nella sua normale strut- 
tura non fosse più idoneo air uso cui entrambi i vicini l' a- 
vevan già destinato pria della ricostruzione. 

Cotali eccezioni soggiunge il dotto Demolombe sono cosi 
giuste come la regola stessa, esse scaturiscono dallo inelut- 
tabile dritto competente a ciascuno di coloro che abbiano un 
comune godimento , di richiedere tutti i provvedimenti per 
potere la cosa comune venir conservata e mantenuta adatta 
air uopo cui fu destinata. 

Del resto ben si comprende chi de' due proprietarii volesse 
nel proprio interesse il novello muro migliore dell' antico, 
più alto e grosso, potrebbe sempre renderlo tale con sbor- 
sare esclusivamente la eccedenza della spesa , e sommini- 
strare dal proprio la eccedenza del suolo (5). 



(1) Leggi civili lib. 1, tit. XII, seg. IV, n. 4. 

(2) L. 13, ff. de servii, urb. praed, 

(3) Pothier n. 222. 

(4) Loc. cit. n. 222. 

(5) Art. 579, 580, art. 553, 554 Cod. Ital. Potliier n. 214, 222. 
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§9.- 
Muro consuetudinario 

SOMMARIO 

275. Definizione del nouro consuetudinario. 

276. Origine del muro consuetudinario, suo scopo morale. 

277. Perchè le nuove leggi non l'hanno sanzionato. 

278. In quali casi il proprietario dell'edificio inferiore può domandarne la co- 

struzione. Possibile sostituzione di una griglia di ferro. 

279. QuaPè l'altezza da assegnarsi al muro consuetudinario. 

280. A quale scopo doversi attribuire la esistenza del doppio piovente sul muro 

consuetudinario. 

281. Il muro consuetudinario va escluso dalla comunione dei sottoposti muri.— 

Esso è un accessorio dell' edificio. 

282. Il muro consuetudinario può essere acquistato dal vicino per la maggiore 

elevazione del proprio edificio. 

283. Un muro che divide due edificii a livello non è consuetudinario , ma di- 

vidente. 

275. Dìcesi muro consuetudinario quei muro di piccolo 
spessore costruito sul limite di un casamento più elevato del- 
l'altro casamento contiguo, in modo da impedire col passag- 
gio dall'uno sull'altro ancora la veduta.' 

276. La consuetudine napoletana (1) non abrogata dalle no- 
velle leggi, dà vita al muro consuetudinario, e dal suo dettato 
si rileva la ragione della sua sanzione. Essa è così concepita 
« Dum tamen supra acdiflcium, si fiat ibi astricum, construat 
« parietem qui protendatur in altum per spatium cannae unius 
«ad minus, ad hoc ut qui aedificat non possit inspicere, 
« supra vicini aedificium, et in ipso pariete nulla sit apertura, 
« ita quod aspectus haberi non possit supra domum vicini ». 

Gli annotatori della detta consuetudine, Napodano e Ste- 
fano di Gaeta fermandosi alla differenza legalQ che passa fra 
le due voci inspicere et ccspectuSj con somma sapienza dis- 
sero, la consuetudine essere stata inspirata più da un prin- 
cipio di morale anziché da una ragione legale ut ne eveniant 



(1) Tit. 4 de aperturis non faciendis. 
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scandala. Difatti noi studiando il vero senso della parola in- 
sptcere^ adoperata dal dettato legislativo, la vediamo usata qual 
velo che nasconder doveva la poco civiltà del popolo, facile 
a trasmodare, ed a spingersi con gli indiscreti sguardi, e con 
la propria persona nella altrui proprietà; dappoiché la inibizione 
del guardare non era al certo, diretta alla tutela di un diritto, 
che veniva ben garentito dalla proibizione della apertura dei 
. vani nel muro istesso ut aspectus habere nonposstt. Laonde se 
.il m.uro consuetudinario veniva costruito per impedire i scan- 
dali che potean^ avverare per la poca' differenza di altezza 
di due edifizii contigui, sia col guardare indiscreto, sia col 
passaggio scambievole, fu opera lodevole il proibire che mercè 
la stessa costruzione del muro si avesse potuto creare un 
diritto con lasciarvi dei vani à prospetto. 

277. Le nuove 'leggi, dal Codice Napoleone fin oggi, per 
lo progressivo incivilimento dei popoli non han parlato af- 
fatto del muro consuetudinario; esso quindi rivive setto V agida 
della stessa consuetudine che gli diede vita. Se non che e 
pel silerizio serbato dalle leggi, e pel fine per cui il muro fu 
' disposto, noi non possiamo al certo* esser condiscendenti verso 
coloro i quali credono di poter obbligare il proprietario di 
un edifizio più elevato a costruirvi ad ogni costo il muro di 
consuetudine, a solo fine d'impedirgU la veduta, non tro- 
vando ciò affatto consentaneo alle massime del diritto ed allo 
spirito delle leggi in vigore; dapoichè se fra due .fondi aperti 
non puossi giammai costituire il diritto di veduta, codesto 
dritto non si può viemaggiormente costituire tra - due beni 
quali sono le coverture di due contigui edifizii incapaci di 
•poter creare o di esser soggette ad un diritto di servitù fon- 
diale (1). 

278; La costruzione del muro consuetudinario dunque pilo 
esser reclamata dal contiguo proprietario . il di cui edifizio è 
meno elevato dal suo vicino, nel sojo caso, che possa esservi 
un facile accesso da T uno verso l'altro edifizio. Il gu6U^ 



(1) Vedi Prolegomeni n. 96, 97, Teorica della comproprietà n. 303. 
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dare semplice non costituisce ver un diritto quindi non im- 
porta verun obbligazione. Laonde in tal caso il muro po- 
trebbe esser sostituito da una griglia di ferro, purché fosse 
atta alla garentia, ed alta quanto lo sarebbe il muro. 

279. L'altézza del muro consuetudinario trovasi stabilita 
dall'enunciata consuetudine che ne prescrive l'altezza di palmi 
otto pari a, metri due e centimetri dodici, da misurarsi dal 
piano su cui si eleva, fino air estremo superiore del piccolo 
piovente o piano inclinato che ne indica la esclusività del do- 
minio. La spesa di sua costruzione o ricostruzione sarà di 
carico esclusivo del proprietario d'eiredifizio piti elevato. 

280. Laddove si trovasse un muro consuetudinario termi- 
nato da due piani inclinati V uno diretto alFedifizio inferiore, 
l'altro al superiore, ciò attribuir si debba ad una antica forma 
di costruzione, e non mai ad un diritto di condominio che 
potrebbe reclamarvi il proprietario deiredificio inferiore. 

281. Il muro consuetudinario non fa parte della comunione 
dei muri sottoposti, in caso che gli stessi debbansi ricostruire. 
Esso è un £K5cessorio la di cui ricostruzione indipendente da- 
gh altri' muri, va sempre addebitata al proprietario dell'edi- 
fizio più elevato, ancora se per la ricostruzione dei muri 
sottostanti ó delle coverture dell'edifizio, dovesse essere ab- 
battuto.. . • 

282. In caso di maggiore elevazione del vicino edifizio il 
proprietario sarà obbligato ad acquistar dall'altro il muro con- 
suetudinario per incorporarlo alla maggior elevazione del suo 
muro, al quale l'altro non potrà avere dritto di comunione 
se abbia ricevuto il prezzo ^del muro consuetudinario. E per 
lo contrario avrà dritto alla maggior elevazione rinunziando 
il prezzo a tal muro assegnato. 

283. Nel caso che le coverture di due contigui edifizii stas- 
sero ad un medesimo livello ^ il muro che divide non può 
dirsi consuetudinario ma bensì divisionale la di cui costru- 
zione va divisa fra i due vicini a rate uguali. Esso avrà pure 
i due piani inchnati nello estremo superiore che ne indicano 
la comunione 
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SEZIONE SECONDA 



COMPROPRIETÀ DERIVANTE DALLA DIVISIONE 
IN PIANI dell'edificio 



§1.^ 



SOMMARIO 

284. Quale obbligo importava nel!' antico dritto la servitù prediale onerU foe- 

rendi. 

285. Divergenze de'varii autori. 

286. Continuazione. 

287. Applicazione prattica in quei tempi di codesta servitù. 

288. Difficoltà surte posteriormente per la divisibilità della proprietà fabbricata 

289. Maggiori difficoltà nella ricostruzione degli edifìcii. 

290. Novella disposizione sulP obbietto del Codice Napoleone e de' Codici po- 

steriori. 

291. Conseguenza— Abrogazione della servitù oneri» foerendi, 

292. Esame della novella disposizione.- 

293. Partizione degli elementi compositori dell'edificio cioè area, tetti, e muri 

di comune interesse de' comproprietarii. 

284. Per V antico dritto valeva la servitù prediale oneris 
foerendi (1) che avveniva quando la colonna o la parete di 

uno doveva portare il peso deir edificio del vicino. Ed aveva 
di particolare questa servitù che ogni proprietario del fondo 
serviente far doveva riparare a sue spese la parete, o la co- 
lonna nel modo stabilito , quando la servitù ebbe origine. 

285. Fu quistione però presso i giureconsulti romani, e 
fin da rimoti tempi disputavasi , se questa servitù passiva 
oneris foerendi importava insitamente il dovere della rifazione 
della parete o colonna posta a sostegno del vicino edificio. 
Ed Aquilio Gallo si avvisava di non potersi in tal modo im- 



(1) Leg. 8, § 1, ff. de servit. urb. praed. 
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porre una servitù, ut quis et onus ferrei et parietem refice- 
rei, ostandovi la sua stessa natura che consiste in patiendoj 
et non in /adendo. Al quale avviso il console Servio Sulpi- 
zio, che fu il principale autore che ridusse ad arte il dritto, 
si opponeva, dichiarando ben potersi costituire cotal servitù 
per disposizione della legge si servitus vindicetur (1). 

Ma il giureconsulto Labeone trovando più giusto Y avviso 
di Servio Sulpizio che quello di Aqulio Gallo, lo accolse ag- 
giungendo, che siccome in tal caso non era V uomo che ser- 
viva ma la cosa, era lecito al padrone di abbandonarla quando 
non voleva restaurarla, e potevasi così liberare dalla obliga- 
zione assunta (2). 

Il Vinnio (3) però riconoscendo pur questi fatti dice ano- 
mala la servitù, perchè cantra naturam servitutis est, ut quis 
cogatur aliquid facere in suo (4). 

286. Ma TEinnecio (5) osserva in contrario non potersi tal 
servitù chiamare anomala poiché non era dubio presso gli 
antichi che il padrone del fondo dominante ordinariamente 
far doveva il muro , veteribus dubium non fuisse dominum 
preda dominantis ordinarie debere parietem reficere^ ma si 
disputava se il padrone del fondo serviente poteva esser co- 
stretto a rifar la parete o la colonna, e soggiunge che fra i 
discordanti pareri de' giureconsulti quello di Servio che su gh 
altri prevalse, non sanzionò in generale- che il muro rifarsi 
dovesse dal padrone del fondo soggetto, ma che questi al- 
lora poteva esser costretto, se vi fosse interceduto tale patto 
o stipulazione; paries oneri ferendo uti nunc est ita sit. 

287. Or questi principii non potevano nella pratica a quei 
tempi incontrare, delle serie difficoltà, poiché dalFinsieme di 
tuttociò che ne dissero j giureconsulti romani, chiaro risulta, 
che la esistenza di una tal servitù era cosa rara e di poca 



(1) Legge 6, § 2, ff. sì servitus vindicetur. 

(2) Leg. 6, § 2. ff. si servitus vindicetur; 

(3) Vinnio tom. I. pag. 235 Venez. 

(4) Leg. 15, § 1, ff. de servit. 

(5) Comment. di Einnecio. 
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importanza/ parlandosi continuamente di un peso che il muro 
o lacolonna del vicino avesse dovuto sostenere. E ciò è chiaro 
ancora dalla le^ge di Solone (1) che gli ediflciidi quei tempi 
dovevan lasciare una distanza detta ambitus di due piedi al- 
meno dal predio del vicino, onde dai romani giureconsulti gli 
edificii si dissero Insulae perchè costruiti non a termine ma 
nel mezzo de' loro poderi. Ed abbiamo poi dalla Storia dei 
tempi posteriori che gli edificii di allora formati perloppiù di 
un sol piano, non potevano che ad una stessa persona ap- 
partenersi; e qualora pur vi fusse esistito un condorùinio, 
questo poteva avverarsi solo per privata convenzione, ma non 
poteva far nascere tra i condomini delle relazioni di supe- 
riore ad inferiore; epperò la servitù onem/oere/w/( non po- 
teva diversamente avvenire che nell'attacco di due* edificii di- 
stinti, onde poteva esser contratto T obbligo di uno inverso 
dell'altro, di sostenere con la sua parete, o con apposita co- 
lonna una parte dell' edificio del vicino (2). 

288. Ma introdottosi a poco a poco nello spirita della le- 
gislazione il principio della divisibilità all' infinito della pro- 
prietà, per effetto delle .idee commerciali che sommamente si 
sviluppavano, e progredivano, e dall'altra pafte l'arte ed il 
lusso gareggiando davan luogo non più a piccole case, ma 
a grandiosi ed immensi edificii, ne veniva per conseguenza che 
un intiero edificio non più ad un solo, ma a molti compro- 
■prietarii veniva sovente ad appartenersi. Ecco perchè la ser- 
vitù onerisfoerendi perdendo della sua singolarità venne ad 
acquistare una somma importanza; poiché non trattavasi più 
di un peso ^opraimposto ad una colonna o ad una parete, 
ma di un piano che il più delle volte gravava su l'intiero 
compreso che formava la proprietà di un solo. Quindi gli an- 
tichi principii regolatori di. questa servitù non potevano ri- 
cevere giusta apphcazione in questo secondo periodo ; dap-. 
poiché se poteva il proprietario di una colonna o di un murò 



(1) Leg 13, ff. fiiiium regundorum. 

(2) Confr. Pauli sentent. lib. V, tit. X, S 2. L..8. ff. de servit. praed. jurban. 
L. 35, 36, 37, 39, § 1. ff. de damno infecto etc. 
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abbandonarlo al proprietario superiore, nel caso che non era 
del suo interesse di ricostruirlo, non poteva ugualmente dirsi 
del proprietario del piano inferiore di un edificio sulla cui in- 
tera proprietà gravitava la proprietà altrui, onde nascevano 
diverse relazioni di dritti ed obbligazioni scambievoli (1)» Di- 
fatti «iccomp a questi incumbeva l'obbligo di ricostruire la 
sua proprietà non per quanto potesse bastare a se stessa, ma 
per quanto conveniva che fosse bastata a sostenere 'un* in- 
tero edificio-superiore, così non era giusto di accollargli la 
intera spesa che ei faceva nel proprio, e neiraltrui interesse: 

289. Ed ancora era nella prattica inapplicabile T antico prin- 
cipio; dappoiché se le nuove costruzioni debbon, farsi a strati 
orizzontfidi e successivi, non così quelle che debbonsi inno- 
vare quasi interamente o in parte, dando per esse la teorica 
della scienza eia prattica dell'arte la norma d^l tutto oppo- 
sta, di svilupparle in svariate serie verticali, per il che Tedi- 
ficio in tal caso par che dovesse considerarsi' come ad un solo 
spettante, perocché se uno è T insieme, una essere la volontà 
dominatrice del suo riordinamento. 

Difatti ogni casa per la varia disposizione de' muri fra di 
loro addentellati e contrastati, forma un tutto ordinato, ed un 
sistema perfettamente equilibrato. Che se poi tal sistema, o 
per lo snervamento della malta rimane in varii punti schiac- 
ciato, ovvero si abbandona, o presenta spezzature provve- 
ni^nti da cattivo* cemento o mal seguito lavorio, oda scarsa 
spessezza de' muri posti a contrastare le spinte di archi e di 
volte, chiaro é.che perdendosi il primitivo equilibrio ne sorge 
il bisogno, di pronto ed accurato restauro. Di tal che comin- 
ciando dallp sostruzioni, se cosi facesse mestieri, ad elevare 
successivamente ed in varii tempi nuovi punti dì appoggio, 
i quali ìnternantisi primamente in fra il ftiezzo di quelle parti 
che più snervate rattrovansi, giunger debbono al eolmo del- 
l'edificio, o raggiunger quella massa che l'arte stima unita 
ed equilibrata. E così questa a quelli assicurata, elevansi poi 



(1) Frana. 15. 
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degli altri che senza esser mai unitamente elevati, pur rat- 
trovar si debbono ordinati e fra di loro addentellati da co- 
stituire di bel nuovo il primitivo ed equilibrato sistema. E 
questi punti di appoggio dovean passare nel di loro svilup- 
po per i distinti dominii di quei piani che costituivano la casa, 
e dovendo ciascuno de* condomini ricostruire gradatamente 
quella parte che a lui spettava, non in quanto bastasse a se 
stessa,, ma in quanto fosse sufficiente a sostenere le soprap- 
poste altrui proprietà, ne potevan derivare tali opposizioni e 
litigii, da far restare le mille volte in sospeso le opere quando 
r edificio pur minacciasse di rovinare per tutti. 

290. Ecco perchè il legislatore col suddetto art. 585 del 
Codice Napolitano 662 Codice Italiano venne a regolare que- 
sta necessaria società di comproprietà nel modo derivava dalla 
natura stessa delle cose. Se non che ei conoscendo bene di 
non poter giammai separare il dominio di un piano da'muri 
che lo conformano e garentiscono , e che la riedificazione dei 
muri richiedesse per leggi statiche non proprietà distinte nei 
diversi piani, ma sibbene un'ente solo ed indistinto, cosi con 
la saggia sua disposizione con mirabile ordine scambia in ogni 
piano la esclusiva proprietà de', muri in un dritto distinto, 
quale poi soggetta alla comunione assoluta, allorché i muri 
stessi van sottoposti alle regole della riedificazione ne' par- 
ziali restauri o nella intiera loro ricostruzione. 

291. Laonde con si semplice e legale permutazione senza 
punto infrangere i sacri dritti della proprietà, abrogando la 
servitù onerisfoerendi determina in un modo positivo, quali 
parti deir edificio sian di necessità comuni e quando, ed in 
qual modo faccia mestieri che da' comproprietarii si fosse con- 
corso alla loro ricostruzione o riparazione, e perciò disse. 

Art. 585 Codice Napolitano art. 562 Codice Italiano (1). 
I muri maestri ed i tetti sono a carico di tutti i proprieta- 
rii, ciascuno in proporzione del valore del rispettivo suo piano. 

292. Codesto primo comma della disposizione legislativa 



(1) Art. 664 Cod. Frane. 
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regola la ricostruzione di un comune edificio , ed in parti- 
colar modo di quei soli elementi deperibili che sono di gè- 
nerale interesse , cioè muri e tetto quali conformano e ga- 
rantiscono ciascun piano. Gol secondo comma poi la legge re- 
gola la ricostruzione de' pavimenti di ciascun piano, e ne sta- 
bilisce i limiti rispettivi, abbandonando a ciascun comproprie- 
tario la ricostruzione di tutte le opere decorative che sono 
di peculiare e proprio interesse. 

293. Gli elementi principali che entrano in composizione di 
un comune edificio sono tre. Area muri e tetto ^ il primo in- 
deperibile per natura, i secondi deperibili nel loro organa- 
mento, epperò soli vengono considerati dalla legge nella ri- 
costruzione del comune edificio. 

A noi che interessa di vedere quale sia la natura di co- 
desta comunione dalla legge imposta air edificio, ed in par- 
ticolar mòdo a' muri maestri, e quando questa comunione si 
avveri, la esamineremo in prima partitamente in ciascuno dei 
tre su mentovati elementi compositori area tetti e muri indi 
la vedremo quale, e quando ci. si presenta nel complesso dello 
intiero edificio. 

, §2.- 

V area in correlazióne degli elementi compositori 
dell* edificio 

SOMMARIO 

294. L' area òhe fa parte di un comune edifìcio va distinta in dritti. 

295. Due sonori dritti in che va distinta Tarea Puno di esclusività, T altro di 

comproprietà. * . . * 

296. Esame di questi dritti — L* altezza della superficie di proprio dritto ne re- 

gola il drittp al suolo. 

297. L' area indeperibile non richiama veruna obbligazione. 

298. Corollario — Comunione assoluta ed essenziale del suolo. — Necessaria coe- 

sistenza de' muri. 

294. Abbiamo innanzi esaminata Tarea per se sola e Tab- 
biam vista distinta nelle due sue parti suolo e superficie (1). 



(1) Vedi Prolegomeni n. 35 e seg. 

27 
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L'abbiam poi esaminata in correlazione del muro diviso- 
rio, e r abbiam trovata accidentalmente comune , sol perchè 
occupata da un muro essenzialmente comune (1). 

Ora ci resta a studiarla in correlazione de' muri maestri, 
ovvero dell' edificio col quale trovasi congiunta. 

L' area quando fa parte di un comune edificio, la legge ne 
distingue la superficie in tanti dritti tassativi quante sono le 
zone orizzontali comprese negli altrettanti piani, o nelle sin- 
gole località di ciascuno, abbandonando poi il suolo ad una 
comunione essenziale ed assoluta tra tutti i comproprietarii 
dello stesso edificio (2). 

295. Con ciò vediamo stabilito un canone di dritto. 
Ciascun comproprietario rappresentare sull'area due dritti, 

Tuno di esclusività, l'altro di comproprietà. 

296. Col dritto di esclusività egli ha il dominio esclusivo 
della superficie compresa dal proprio piano. 

E col dritto di comproprietà egli ha un dritto in parteci- 
pazione al suolo comune. Epprò abbiam vista la scienza eco- 
nomica attribuire a ciascuna zona di superficie il valore ac- 
cidentale od occasionale del sito, come valore tutto proprio 
suo, lasciando al suolo comune il valore di produzione, co- 
mechè necessario a rappresentarne la proprietà fondiale nello 
interesse di tutti i comproprietarii dell'edificio. 

Se non che, distinta la superficie in dritti tassativi, le al- 
tezze degli stessi ne stabiliscono i vicendevoli rapporti dei 
comproprietarii; e definiscono purei rispettivi dritti al suolo 
comune (3). 

297.^ L'area perchè indeperibile non richiama veruna ob- 
bligazione materiale dell'uno verso dell'altro comproprieta- 
rio, meno quella derivante dallo stesso dritto, di serbare im- 
muni quelle relazioni, che limitando i dritti rispettivi garen- 
tiscono a ciascuno il maggiore o minor pregio della propria 
zona. E ciò perchè l' incremento del valore occasionale del 



(1) N. 108. 

(2) Vedi Prolegomeni n. 49, 88, 89, 90. 

(3) Vedi Prolegomeni n. 92. 
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sito, la perdita dello stesso è cosa tutta propria di colui cui 
si appartiene il dritto. Di vero un proprietario se acquista un 
piano o una qualsiasi località in un sito pregevole, egli ne 
paga il valore sulla base di un maggior reddito e con una 
ragione di estimo più elevata, appunto per la indiperibilità 
di quella parte del valore che risulta dall' aliquota della stessa 
rendita attribuibile alle condizioni occasionali del sito (1). 

298. Come necessario corollario ne consegue che nella pro- 
prietà fabbricata l'area non possa esser considerata isolata- 
mente, bensì in correlazione de' muri co' quali coesiste. Di 
fatti il dritto di esclusività attribuito alla superficie compresa 
in ciascun piano trae di necessità seco il dritto tassativo dei 
muri che la racchiudono, e ciò perchè senza di questo di- 
ritto distinto né la superficie sarebbe suscettiva di dominio 
reale, né i muri maestri si presterebbero a quell' uso cui fu- 
rono destinati a vantaggio de'dominii de'varii piani. E il di- 
ritto di comproprietà al suolo comune richiama i muri mae- 
stri in una comunione assoluta nel momento delle parziali 
riparazioni, o intiere loro ricostruzioni ; senza la quale comu- 
nione la superficie compresa dal piano non potrebbe avere 
veruna relazione col suolo. 

Tetto — Sua genesi^ suoi attributi 

SOMMARIO 

299. Significato deHa voce tetto. 

300. Estensione data a questa voce dalle leggi italiane— Attributi artistici del 

tetto. 

301. Inapplicabilità ai tetti della disposizione riportata dall* art. 562 delle leggi 

Italiane in ordine a' pavimenti. 

302. Rapporto cbe definisce il dritto di ciascuno al tetto comune. 

303. Terzo attributo legale — Il tetto è mezzo di separazione tra il fondo, quale 

proprietà specifica, e la proprietà generica. 

304. Comunione assoluta del tetto. 

305. Osservazione. 

299. Tetto. Chiamata così quella prima forma data a' ma- 
teriali che servirono ad attuare la idea archetipa dell'uomo 



(1) Vedi Prolegomeni n. 64. 
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nel covrire le prime capanne che ei costruiva per se e pel 
proprio gregge^ chiamasi ancora dal legislatore nella indi- 
cata disposizione qualsiasi altra covertura che potrebbesi mai 
dare ad un'edificio. 

Senonchè siccome la primitiva destinazione del tetto fu 
quella di covrire la capanna, e di garentirla dalle piogge, e 
dai raggi cocenti del sole, così appunto nella soggetta ma- 
teria, per tetto debba intendersi quella covertura che garan- 
tisce eziandio la casa ; e non come il Velario che covriva e 
non garentiva V antico anfiteatro su cui era teso. Da ciò la 
differenza tra le due voci covertura che avrebbesi potuto usare 
e te^to dal legislatore bellamente usata, in quanto che la prima 
più generica esprime una qualsiasi covertura che può anche 
non garentire Tedificio, mentre che la seconda necessaria- 
mente comprende le due condizioni, di covertura e di garentia. 

300. In tal novero le leggi italiane articolo 563 compren- 
dono pure le terrazze piane o gli estradossi dalle basse volte 
ricoverte con integumento sia ad asfalto, sia a lapilli. Quindi 
la voce tetto nel linguaggio legale, senza rispondere punto alla 
forma, esprime una qualsiasi covertura la quale garentisca 
ancora la casa; 

GU indicatt due attributi di covertura e di garentia poiché 
unitamente concorrono alla regolare struttura del tetto, co- 
stituiscono perciò un principio tutto artistico, mercè cui ren- 
donsi inseparabili le parti che concorrono a formare la unità 
della sua costruttura. 

301. Quindi mal si avvisano coloro i quali credono, per 
semplice analogia alla nuova disposizione di legge (1) potersi 
separare le parti componenti il lastrico o.il tetto per distri- 
buirle a' diversi comproprietarii in fallaci dritti o anche in pre- 
supposti dominii. 

La composizione di un tetto o di un lastraco costituisce 
unMn^eme armonico costante e indistinto^ che anzi forma una 
parte integrante ed essenziale dell'edificio al pari de' muri. 
Onde di tutte le parti che lo compongono, quelle le cui fun- 



(1) Secondo comma art. 562 Cod. Ital. 
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zioni son di covrire, non si possono separare dalle altre che 
servono alla garenzia; e separandole si distrugge quella unità 
armonica cotanto essenziale air edificio, e finisce quella rap- 
presentanza artistica di cui ha inteso parlare la legge. 

302. Il tetto offre a ciascun comproprietario una garentia 
al rispettivo dominio; ma il dominio di ciascuno vien deter- 
minato dalla estensione della superficie di proprio dritto, la 
di cui altezza, (1) supposte uguali le sezioni geometriche, rap- 
presenta un dritto in partecipazione al valore del suolo co- 
mune, dunque la stessa altezza del dominio definisce del pari 
il proprio dritto al tetto comune. 

La obbligazione dovendo «essere uguale al dritto y lo stesso 
rapporto della altezza regola la obbligazione di ciascuno al 
tetto comune. 

303. Da questi inoppugnabili principii che stabiliscono al 
rispettiva ragione di rapporto di ciascun comproprietario al 
tetto comune, risulta che oltre i cennati due attributi artistici 
il tetto trovasi di avere pure un terzo attributo puramente le- 
gale, quello cioè di essere limite della superficie racchiusa 
dair edificio. 

La quale limitazione, o per meglio dire separazione, che 
il tetto effettua, staccando dal complesso delle zone delle su- 
perficie racchiuse dalla costruzione dell' edificio, quella parte 
della superficie istessa che resta indeterminata ed estranea 
air edificio, ci induce a definire il tetto me2:so di separazione 
tra il fondo inferiore e la proprietà superiore. 

Di vero da quello abbiam detto ne' prolegomeni nel tratr- 
tare dell'area (2) risulta che nella proprietà fabbricata una 
zona di, superficie per essere annoverata tra i fondi, è me- 
stiei'i non solamente che sia determinata, ma che abbia parte 
al valore del suolo con una relazione sia diretta sia per mezzo 
di opere al suolo istesso incorporate. Quindi se fondi pos- 
son dirsi quelle superficie limitate che son comprese ne' ri- 
spettivi piani di uno edificio, non potrà dirsi lo stesso della 



(1) Ved. n. 296, Prolegomeni n. 92. 

(2) Ved. Prolegomeni n. 33. 
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supertìcie rimasta superiormente al tetto indeterminata nella 
elevazione, e priva di ogni rapporto co' muri maestri e per 
essi col suolo. 

Laonde cotesta superficie indipendente dal suolo, non po- 
tendo costituire un fondo, debbasi ritenere nel novero de' beni 
suscettiva di proprietà, ma incapace di rappresentare que'di- 
ritti, o di imporre quelle obbligazioni che diconsi servitù. 
Dritti i quali esistendo nel fondo dominante gli abbiamo vi- 
sti degenerati per la mancanza del fondo servente (1). 

304. Con tali attributi, il tetto nella sua essenza ed inte- 
grità rimane in una comunione assoluta tra tutti i compre- 
prie tarii deir edificio. 

305. Il terzo attributo del tetto, quello cioè di esser limite 
del fondo per quanto a primo aspetto par che senta di strano 
o di sottile, pur tuttavolta rendesi cotanto necessario a ve- 
der r edificio del vero aspetto legale, che sol per esso si pos- 
sono derimere molte dubbiezze di architettonica giurispru- 
denza, quali avvegnaché ripetute volte nella prattica si avve- 
rano, pure perchè rimasto inosservato siffatto attributo, che 
ne costituisce il principio regolatore, han prodotte tante va- 
rietà di opinioni, ed in particolar modo su il preteso dritto di 
veduta da un parapetto di una terrazza, epperò sono state 
tanto diversamente dalla giureprudenza decise. 

Muri maestri e loro natura 

SOMMARIO 

306. I muri esteriori sono maestri. 

307. Quando i muri partimentali fan parte de* muri maestri. 

308. Confronto di quanto ne dissero suir obietto i diversi giureconsulti e som- 

mi scrittori. 

309. Continuazione. 

310. Opposizioni del' Morra volendo separare i partimenti da' muri esteri. 

311. Confutazione. 



(1) Ved. n. 89 e 95. 
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312. I muri maestri sono accidentalmente comuni, perchè elevansi sii di un 

suolo essenzialmente comune. 

313. Confronto con la comunione essenziale del divisorio. 

314. Ragioni che hanno indotto il legislatore a considerare i soli elementi es- 

senzialmente comuni come il muro divisorio, e il suolo su cui è impiantato 
r edificio. 

315. La integrità de' muri in ogni piano costituisce un dritto distinto del rispet- 

tivo proprietario. 

316. Il dritta tassativo su i muri maestri ci mostra. 

a) Le nuove leggi aver mutata in dritto la esclusività del dominio de' muri 
maestri. 

b) L' armonia che ne risulta da codesto mutamento. 

e) Essere una conseguenza legale il silenzio serbato dal legislatore intorno 
air uso de' muri maestri. 

317. Necessaria la disposizione che regolasse la ricostruzione degli stessi — Di- 

sposizione suir oggetto. 

318. La obbligazione dovendo essere uguale al dritto risulta, uniformemente 

alla disposizione di legge, che i dritti de' diversi comproprietarii a' muri 
maestri siano fra essi nella ragione composta della diretta delle masse 
ed inversa delle posizioni, ciò che legalmente suona valore del dritto. 

306. Un sistema di muri che circonda uno spazio di re- 
golare iSgura, senza però alcuna ripartizione interna, inter- 
mezzati solo da' piani che ne costituiscono i pavimenti, può 
bene in arte verificarsi e presentarci nel fatto Tidea di un'edi- 
fizio. E bene di siffatti edifizii ve ne sono nelle principali città 
di Europa, i quali vengono ripartiti con assiti o tramezzi in- 
terni, o d' intessiture a legnami, o denteiate, o di altro si- 
stema tutto proprio delle varie nazioni. Or questi muri detti 
in arte muri esteriori, non vi ha dubbio che sieno essenziali 
alla soUdità ed esistenza deir intero edifizio, e però entrano 
nella categoria de' muri maestri di cui parla il legislatore. 

307. Ma oltre de' muri esteriori di un' edifizio vi hanno an- 
cora de' muri partimentali ; or dimandasi entreranno questi 
oppur nò nella categoria de'sudetti muri maestri? 

Qui pare che sia d' uopo da distinguere tra quei muri par- 
timentali che sono come gli esteriori essenzialmente neces- 
sarii alla solidità ed esistenza dell'intero edifizio, e quelli che 
costruiti per puro comodo di un piano, o di un'altro la loro 
esistenza od inesistenza è puramente accidentale per gli al- 
tri condomini. I primi senza dubbio, pur entrano nella cate- 
goria de' muri maestri dal legislatore determinati, non cosi 
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i secondi che sono singolari per T indole della loro destina- 
zione ed accidentali per la loro esistenza. 

È vero che da'principii di meccanica alla costruzione ap- 
plicati si ha, che i muri esteriori di un'edifizio debbon foi^ 
marsi di una spessezza maggiore di quelli che sono in fun- 
zione di partimenti (1), però quelli della prima categoria posta 
di sopra, dappoiché gli esteriori più solleciti al deperimento 
per essere da un lato esposti all'azione atmosferica, vengono 
poi solo addentellati e frenati dagli interni partimenti, men- 
trecchè questi racchiusi sempre fra due muri, ed il più delle 
volte contrastati da altri, hanno mestieri di una minore spes- 
sezza per ottenere quella resistenza che isolati da un lato non 
potrebbero avere senza una spessezza maggiore. Ma egli è- 
puranche verissimo che avendo la stessa necessità ed im- 
portanza de* primi, in rispetto alla esistenza dell' intero edifi- 
zio, entrano nella categoria de' muri maestri dal legislatore 
annunziata nel ripetuto articolo 585 (2). 

Ed in fatti ponendo ben mente che il legislatore considera 
i muri maestri non per determinarne il rapporto, ma per re- 
golarne bensì la ricostruzione, allorché vanno essi soggetti 
à de' precetti dalla teorica e dalla prattica dell'arte dettati, per 
il che non si distingue il rapporto di uno su gli altri, o le 
varie funzioni cui son destinati, ma sibbene si riguardano 
indistintamente quelle masse murali, che concorrono a ren- 
dere unito ed equilibrato un determinato sistema. Quindi 
chiaro è che la voce Maestro vedesi usata nel senso di una 
importanza assoluta di esistenza in rispetto al tutto, cui vien 
contrppposta l'accidentalità della esistenza- medesima che co- 
stituisce i muri partimentali della seconda categoria. 

308. Onde bene si avvisò il Desgodets architetto giurecon- 
sulto nel dire (3). Per muri maestri gros murs s' intendono 
« i muri di facciata quelli di compartimento, le quinte di fab- 



(1) Rondolet nelParte di edificare stabilisce i limiti dello spessore de*muri este- 
riori da metri 0,41, a metri 0,65, e de' muri di scompartimento da metri 0,33 a 

•metri 0,49. 

(2) Cod. Napol. art. 664, Cod. Frane, art. 562. 

(3) Lois des batimenteS part. 2, Chap. 3, art. 283. 
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brica del tetto comuni o nò da elevazione, o in fondazione. » 
Sono compresi ancora nel novero de' muri maestri « i pie- 
dritti di pietra dolce , gli assiti ed intelate , sieno in legno 
sieno in fabbrica, quando partendo dal basso, giungono sino 
al colmo. È lo stesso di quelle che separano gli apparta- 
menti, allora che sostengono le impalcature, e quando nello 
stesso tempo sono formate di pali incastrati di sotto e sopra 
ne' correnti fissi e destinati a sostenere V edificio. » 

Ed a questo proposito dice il Proudhon. 

« È da osservarsi che questo articolo non dice solo le quat- 
tro grosse mura, o le mura di circuito delF edificio sono a 
carico di tutti i proprietarii, ma generalmente e senza restri- 
zione le grosse mura, in guisa che secondo il lor senso na- 
turale debbonsi applicare queste espressioni a tutte le mura 
sia di circuito, sia di divisione destinate a sostenere la co- 
vertura o le tra\d e soffitte e gli altri pesi delF edificio, atteso 
che tutte concorrono a formare V insieme del corpo delPedi- 
ficio, ed in conseguenza tutti sono nella classe delle grosse 
mura più omeno necessarie alla esistenza deir edificio nella 
sua integrità. » 

309. Una contraria sentenza sostiene il Pardessus (1) al- 
lorché parlando delle obbligazioni nascenti dalla indivisione 
di talune cose dice « I diversi piani di una casa appartenendo 
a più proprietarii , ciascuno ha un dritto di comproprietà 
indivisa nel tetto nella scala che conduce ad ogni piano, 
e ne'muri esteriori senza de' quali veruno di tah piani esi- 
sterebbe ». 

310. Questo avviso del Pardessus, avvegnaché discordante 
dal vero senso legale , posto in correlazione de' principii di 
arte, cui van soggetti i muri che costituiscono un edificio, 
purtuttavolta fu accolto dall' egregio architetto Luigi Morra, 
il quale per mostrare in una sua confutazione (2) quanta giu- 
stizia ed equità ei vede in quello racchiusa, imprende a mo- 



li) Servitù prediali pari. 2. sez. 2. § 4. 

(2) Alle note del chiarissimo Michele Praus nella tradazione del Codice degli 
architetti di Fremy-ligneville pag. 8. Napoli 1845. 

28 
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Strare le incongruenze che risultano dal contrario parere del 
Desgodets da noi innanzi diffusamente esposto. 

La prima (incongruenza ei dice) « ha rappòrto al dominio 
de* muri partimenti, che appartiene a' rispettivi proprietarii 
de' diversi piani; laddove fattane T assimilazione à'mUri di 
facciata, nel caso di riparazione de' partimenti di un piano, sa- 
rebbe il proprietario colpito dalla comunione prenotata e sot- 
toposto insieme con gli altri proprietarii inferiori ad una in- 
giusta contribuzione della spesa. ». 

« Altra si rivolge al muro divisorio tra la casa menzionata 
e quella del vicino , attesoché nel bisogno di restaurare la 
porzione in un piano, frutti i proprietarii degh altri piani do-, 
vrebbero concorrere alla spesa mentre la legge vi riconosce 
lo stato primordiale di una comunione assoluta e perfetta tra 
i due vicini mediante la collazione del suolo e della spesa di- 
mezzata tra loro. » 

« Ed altra ripiegasi contro il principio legale che riconosce 
li diversi piani della casa ridetta come proprietà distinte, ed 
appartenenti a' rispettivi proprietari, laddove confuse le me- 
desime colla comunione de' muri esteriori partitamenti e di- 
visorio, rientrano tutte in uno stato di comproprietà indi- 
visa che forma oslacolo alla traslazione libera del dominio 
di ogni piano ». 

311. La prima incongruenza dal Morra addotta, ben ci mo- 
stra la cagione per la quale molti egregi uomini. distinti giu- 
reconsulti sostennero che i muri di partimerito assimilar non 
si potevano agli esteriori. Essi così pensarono per solo prin- 
cipio di equità naturale, perchè credevan soggetti i compro- 
prietarii, nella ricostruzione de' muri maestri, ad una ingiusta 
contribuzione di spesa, per il che ne separavan gli interni 
partimenti, onde meno ingiusta risultata fosse la porzione di 
ciascuno^ senza por mente che allorché i muri partimentali 
sono insitamente necessarii al mantenimento e sostegno del- 
l' intero edificio, ciascun comproprietario volendo conservare 
il tutto , fa mestieri che conservi la parte che lo compone, 
e quindi necessario, che concorra alla ricostruzione e ripa- 
razione di questi muri, come concorre a quelli che diconsi 
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esteriori pel noto aforismo legale ubi eadem legis ratio ibi 
idem ius statuendum.' 

Ma poi è forse la legge che impone un'ingiusto dovere? 
obbliga forse ella un comproprietario a 'concorrere, nelle ri- 
parazioni o ricostruzioni de*muri maestri e de' tetti, con rap- 
porti inesatti, e con ingiuste proporzioni? 

Quanto sia' giusto e legale il dovere imposto dalla legge 
nella ricostruzione de^ muri maestri, lo dimostreremo* in se- 
guito (1) nello stesso modo abbiam innanzi dimostrato er- 
ronea -la seconda incongruenza veduta dal Morra in rapporto 
ai muri divisorii.- Intanto ora; vediamo quanto sia fallace an- 
cora la 3.^ incongruenza, dimostrando che i muri maestri 
noa son dichiarati comuni dalla legge, se non nel solo caso, 
di loro ricostruzione. 

312. I muri maestra componènti' un'edificio, considerati iso- 
latamente costituiscono tanti sistemi ordinati, V uno all' altro 
soprapposti, quanti sono i piani in che l'edificio è distinto. 

Che se r edificio fosse costruito inferro, od in legnò, sa- 
rebbe facil cosa 'scomporre e separare l'ultimo^ di questi 
sistemi componente un Piano, dagli altri sistemi di inuri for- 
mantino i piani sottoposti, quindi i muri maestri ritener si 
debbano insuscettivi di una comunione assoluta. 

Ma non essendo ugualmente possibile separare la rispet- 
tiva zona di superficie compresa da cotesti muri, dal suolo 
essenzialmente comune, su. cui poggia l'intiero edificio, ne 
consegue per giusta illazione, essere i muri maestri per la 
loro essenza, e contrariamente al divisorio, accidentalmente 
comuni, sol perchè poggiano sopra di un suolo essenzial- 
mente comune. 

313. Di vero come il muro divisorio, perchè Bssenzialmente 
comune, richiama in una comunione accidentale il suolo su 
cui esso si eleva, con pari ragione il suòlo su cut poggia 
un'edificio, essendo per natura e per legge essenzialmente 
comune, richiamar debba in una comunione accidentale i muri 
maestri, di per se insuscettivi di una comunione assoluta. 



(1) Ved. n. 314, 315. 
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314. Questi principii inoppugnabili ci dimostrano, che il le- 
gislatore avendo distinti in dritti tassativi esclusivamente i 
due elementi che per loro natura sono essenzialmente co- 
muni, cioè il muro dioisorio tra due fondi , e V area di un 
comune edificio, abbia voluto subordinare la comunione ac- 
cidentale alla comunione assoluta, sia per soggettarla alle me- 
desime leggi per questa dettate, sia perchè Telemento acci- 
dentalmente comune fosse stato rappresentato dalla stessa 
estensione del dritto che rappresenta l'elemento essenzial- 
mente comune col quale esso è congiunto. Di fatti come nel 
divisorio uno de' vicini trovasi di avere in dominio tanta quan- 
tità dell'area per quanta ne occupa la propria parte di dritto 
al divisorio comune, così per lo contrario nell' edificio osser- 
viamo in ciascun piano il rispettivo dritto a' muri maestri ve- 
nire determinato dalla stessa estensione del rispettivo dritto 
alla superficie dagli stessi occupata. 

315. Da ciò conseguita che qualunque sia la grossezza e 
l'altezza de' muri che conformano e ripartiscono un piano, 
intieri si appartengono in dritto al proprietario dello stesso 
piano. Così tanto il proprietario del piano a terreno, quanto 
il proprietario dell'ultimo piano, ciascuno ha dritto a quella 
quantità di muri che restan compresi nella propria superfi- 
cie, e che perciò conformano e ripartiscono il proprio piano. 

316. Un tale dritto tassativo stabiUto su i muri maestri per 
quant' è la estensione compresa nel dominio di ciascuno ci 
mostra. 

1. Quel mirabile ordine serbato dal legislatore, mercè 
cui, senza punto offendere i sacri dritti di proprietà, ha sa- 
puto, con la novella legislazione, mutare l'antica esclusività 
de' muri in dritti, da farH pur servire all'uso cui erano stati 
destinati. 

2. Che avendo attribuito all'area ed a' muri maestri due 
consimili dritti, l'uno di esclusività l'altro di comproprietà, lo 
ha fatto appunto per rendere armonico il loro insieme, po- 
terle regolare gli usi, e mantenere la esistenza dell'intiero 
edificio. 

3. Ci mostra pure che il silenzio serbato dal legislatore 
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intorno all'uso de'muri maestri era una necessità legale non 
mai una omissione, come Than creduta molti distinti ed e- 
gregi giureconsulti, dappoiché dipendenti che es§i erano dal 
divisorio necessariamente dovevano esser regolati dalle me- 
desime leggi per quello dettate (1). 

317. Però era mestieri che il legislatore si fosse occupato 
della ricostruzione de'muri maestri, sia perchè le relative ob- 
bligazioni esser debbano del pari tassative, come tassativi e di- 
stinti sono i dritti che ciascun comproprietario vi esercita, sia 
perchè aweransi in essi condizioni economiche diverse da 
quelle aweransi nel divisorio, sia ancora perchè la ricostru- 
zione richiede ne' muri maestri, per leggi statiche, una comu- 
nione assoluta, quando che essi non ne offrono che una sem- 
plice comunione accidentale loro procurata dalla coesistenza 
dell' area. 

Di fatti il legislatore si è di ciò occupato, avendo nei Codici 
della novella legislazione dichiarati i muri maestri al pari dei 
divisorii essenzialmente comuni nell'atto di loro riparazione o 
ricostruzione, e le relative obbligazioni regolate non col dritto 
ma col valore dello stesso, come rilevasi dalla citata disposi- 
zione legislativa. 

318. È canone di dritto, quindi di somma giustizia, essere 
la obbligazione pari al dritto (2) Né diversamente potevano 
stabilire le nostre leggi civili in caso di ricostruzione e ripa- 
razione de' muri maestri e divisorii di un comune edificio. Se 
non che la diversa locuzione dalle leggi stesse usata nello sta- 
bilire la partizione della spesa, in ragione del rispettivo dritto 
in caso di ricostruzione del divisorio, ed in ragione del valore 
del rispettivo piano, nella ricostruzione o riparazione de' muri 
maestri, ha fatto sì che molti fermandosi alla letterale espres- 
sione della legge, han creduto leggervi due diverse regole, 
quando la legge non poteva dettarne che una sola a tutela 
del rispettivo dritto che ciascuno può rappresentare simulta- 



(1) Vedi Nota al n. 114. 

(2) Hugo Encyolop. pag. 31. 
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neamente sul divisorio e su i muri maestri componenti uno 
stesso edificio. Ed ancora perchè, parlando in particolare dei 
muri maestri, la legge non poteva imporre una obbligazione 
diversa dal dritto. Essi però se mal si avvisarono fu perchè 
non posero mente, esser diverse le relazioni economiche del 
dritto air uno e all'altro muro, trovandosi nel divisorio due 
dritti a contatto epperò di ugual valore, è per lo. contrario 
ne* muri maestri essendo i stessi dritti l'uno all'altro soprap- 
posti, e conseguentemente per. la varia loro posizione diffe- 
renti in valori, quindi bene conveniva che il legislatore avesse 
regolate le obbligazioni su i primi in ragione dei dritti istessi, 
eie obbligazioni su i secóndi, cioè su i muri maestri, in ra- 
gione del valore del rispettivo piano. Ciò vien comprovato 
dalla prattica estimatoria la quale in ogni piano aumentando 
il valore di ciascuna unità di misura della massa murale, fa 
si che i dritti de' diversi comproprietarii di un edificio, stian 
fra loro nella ragion composta della diretta delle masse ed 
inversa delle posizioni, ciò che tradotto in linguaggio legale 
suona valore del dritto. 

§5.0 . . 

Gli stessi elementi in composizione dell'edificio 

SOMMARIO " 

319. Ciascun comproprietario trova nel comune edificio due dritti di esclusività 

altrettanti di compoprietà. 

320. Cotesti dritti formano dr ogni piano una sfera di attività giuridica dei ri- 

spettivo proprietario. • * * 

321. È obbligò di tutti concorrere alla ricostruzione de* muri componenti i' e- 

dificio. Nella opposizione di uno de* condomini, quando il Magistrato deve 
nominai'e' di ufficio il 'perito ? 

322. La obbligazione deve rispondere al dritto.' • - 

323. Distinzione de' valori. 

324. Di qual valore ha inteso parlare il legislatore? 

325. Dal valore relativo si esclude ancora V Area perchè indesperibile. 

326. Ammesso che il valore relativo sia ir valore voluto dalla legge. Quali le 
* conseguenze ? 

327. Armonia della due disposizioni in ordine ài muri maestri e divisorio. Uni- 

formità di esse nello stesso piano. 
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^8. Nel caso della ricostruzione de' soli muri o del solo tettò, la obbligazione 

va riferita esclusivamente p agli uni o ali' altro. 
^9. Ne' parziali restauri le obbligazioni van desunta da' dritti nelle parziali e 

rispondenti verticali. ' 

319. Riordinati in uji solo insieme i tre elementi area^ tetti 
e muri, nel modo gli abbiamo distintamente studiati, risulta 
che nella comunione divisa deiredificio che essi compongono, 
ciascuno comproprietario rappresenta nel proprio piano due 
dritti di esclusività," altrettanti di comproprietà. 

I due dritti di esclusività gli attribuiscono il dritto di uso 
distinto della superficie circoscritta da'limiti del proprio piano, 
ed un simile dritto distinto e non separato de'muri che con- 
formano e ripartiscono lo stesso piano. 

I due dritti di comproprietà gli assegnano un dritto in par- 
tecipazione al valore della proprietà fondiale del suolo co- 
mune, e un dritto a tetti comuni. 

320. Di tal che il complesso di tutti cotesti dritti, cioè a 
dire del dritto tassativo alla superficie e ai muri componenti 
il piano, non che del dritto alla comunione assoluta del suolo 
e del tetto costituisce tale rappresentanza del piano, da for- 
margli una sfera di attività giuridica in fra i cui limiti il pro- 
prietario dello stesso possa esercitare i proprii dritti, senza 
punto offendere l'esercizio de'dritti de'proprietarii degli altri 
piani. 

Divero egli può fare nel suo piano qualsiasi mutamento, può 
innovare e modificare le opere in legno, in ferro, e quanto 
altro riflette la decorazione interna e la propria sicurezza, 
senza che alcuno de' comproprietarii. possa muovergliene dub- 
bio o doglianza. 

L' esercizio, però de'dritti che* riflettono Tuso distinto degli 
elementi di sopra indicati man e tetto, va regolato da appo- 
site leggi che saranno in appresso partitamente sviluppate. 

321. È obbligo di tutti, ed. in particolare di ciascuno, con- 
correre alla riparazione e ricostruzione di cotesti elementi che 
nel costituire la rappresentanza de' dritti rispettivi costitui- 
scono nello interesse di tutti V intiero edificio. La ricusa di 
uno non dovrà esser di ostacolo all'adempimento di quei dó- 
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veri che potrebbero compromettere gli interessi di molti. In 
tali casi il magistrato, a richiesta de' maggiori interessati e 
in vista del parere degli architetti da'costoro adibiti , potrà 
obbligare il renitente al richiesto concorso, (1) ovvero potrà 
nominare un perito di ufficio che lo rappresenti nelle discus- 
sioni e nel procedimento delle opere a farsi, senza però esclu- 
dere giammai gli architetti prescelti, ne' quali va riposta la 
fiducia de'comproprietarii già concordi. 

Né il magistrato potrebbe a ciò negarsi, trattandosi di uno 
fatto del tutto fiduciario ed artistico, ed estraneo a disputa 
giuridiche, solo caso che potendo compromettere la di lui co- 
scienza, laddove dovesse pronunciarvi la sua solenne parola, 
avrebbe bisogno di un perito del tutto estraneo alle parti con- 
tendenti. 

La nomina del perito di ufficio potrebbe avverarsi laddove 
si volessero apportare miglioramenti alla scala o modifica- 
zioni alle decorazioni esteriori, ovvero vi fossero danni acca- 
gionati da alcuno de' comproprietari nello interesse degli altri. 

322. Nei stessi limiti de' dritti dalla legge assegnati al pro- 
prietario di ciascun piano, questi trovar deve circoscrittala 
propria obbligazione, rappresentata però dal valore del pro- 
prio piano, 

323. Il valore del piano può intendersi nel doppio signifi- 
cato assoluto relativo. 

Nel significato assoluto si ha un valore commerciale de- 
sunto da tutti i componenti, opperò variabile ed eventuale, 
come eventuah ed estranei al dritto sono taluni de' suoi fattori. 

Nel senso ristretto o relativo, il valore va desunto da quei 
tre elementi che soli si spettano in dritti a tutti i compro- 
prietarii dell' edificio, eliminando quanf altro possa esservi di 
proprietà esclusiva di ciascuno; ed in questo caso ne risulta 
un valore legale ed invariabile da rappresentare il rispettivo 
piano, già conformato e distinto dagli altri piani nel com- 
plesso de' ripetuti tre dritti invariabiU al suolo a! muri e al ietto. 

Or questi due valori perchè dififerentissimi negli effetti le- 



(1) Art. 678 Cod. Ital. 
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gali;Mion richiamano veruna interpetraziòqe' per ;aapere^di. 
,q.tiare'de'due il legi^fatore ha- inteso parlare; essendo ij.pi'imo' 
del tutto estraneo* al dritto,. rappresentando il secondo, quella » 
obbligazione che esser debba sempre uguale al dritto. da cui 
emana.' •" \/ 

324. Daltrond'e laddove pur si volesse ihdagare la inten- 
zióne del legislatore basterebbe por mente al duplice fine cui 
mirano le leggi,- quello cioè di assicurare: a tutti gli'4ndivi- 
dui il pacifico esercizio de'proprii dritti/ ed a stabilire i prin.- 

-óipii necessarii ad adempiere le condizioni della esistenza 
della società, per cotivi^cersi che da questo duplice fine delle 
leggi derivandone unrapporto necessario tra la legislazione- 
e la relativa economia,. ne discende spontanea la corfségueriza - 
che la legge, nel ;caso. in disamina,./ dovendo regalare la in- 
tegrità de' dritti dé'varii comproprietari i nella ricostruzione 
di un'edificio, non poteva permettere. la ricerca del valore as- 
soluto, del piano, come di cosa che riguarda la particolare ed 
indipendente economia di ciascuno, e molto meno per ser- 
virsene, di tutela de' rispettivi dritti; i quaji essexidq liniitati 
a' tre soli elementi e per natura invariabili^ non potrebbero 
essere rappresentati da: un valore gerierale e variàbile qual'è 
il valore assoluto o commerciale del piano-.. 

Per lo coritrario il valóre relativo, formato dal complesso - 
^di tre valori certi' e positivi, risulta ancora' esso invariabile, 
come invàriabiU sono. gli allrettanti dritti al àuolo .*ai jnuri e 
al tétto da'quaUè desujato. Ma se Tgiggregato di cotesti di- . 
ritti rappresentali pìaoo nella sua integrità, per quanto con- 
cerne r armonia d^llo insieme e l'unità di costruttura^ ne 
consegue che il valpre di questi stessi dritti debba rappre- 
sentare la obbligazione, del piano per quanto possa esservi 
di relaziohe economi ca-lpgale dell'uno verso l'altro c;pmpro- 
prietario. Da ciò emerge che il legislatóre doveva occuparsi 
del valore relativo come il solo valore legale, e non del va- 
lore assoluto o commerciale, non atto a rappresentare' la ob- 
bligazione di un dritto certo e determinato traivarii com-^ 
proprietarii di uno stesso edificio. 

325. Se* non che l'area, uno de'tre elementi innanzi indi-' 

59 
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cati, essendo indeperibile per naturai, non va sogetta a ve- 
runa obbligazione, dalla quale son colpiti gli altri due ele- 
menti, muri e tetto y che soli sono deperibili. 

Di fatti la legge di questi due ha prevista la necessità della 
ricostruzione, e su di essi ha imposta la enunciata obbliga- 
zione, la quale da noi studiata distintamente in ciascuno dei 
ripetuti due elementi muri e tetto, abbiam visto ne' muri mae- 
stri essere in ragione del valore del proprio dritto (1) e nei 
tetti nella ragione della altezza del rispettivo dominio (2) ne 
consegue quindi per logica illazione che siccome i dritti dai 
quali essa emana, son valevoli a rappresentare la materia- 
lità del piano, così i valori degli stessi rappresentar debbono 
le rispettive obbligazioni nella ricostruzione de' stessi com- 
ponenti il comune edificio (3). 

326. Ammesso dunque il principio inoppugnabile che il va- 
lore relativo sia quel valore di che parla la legge, da servire 
dì termine di rapporto nella ricostruzione de' muri maestri 
e de' tetti, ne consegue : 

1. Che ciascun comproprietario concorrendo col ripetuto 
valore alla ricostruzione de' muri maestri, verrebbe a rico- 
struire in unione degli altri comproprietarii quella stessa quan- 
tità di muri che avrebbe dovuto ricostruire da se direttamente, 
se i muri dello stesso piano fossero stati di sua pertinenza 
esclusiva, come lo eran pria della promulgazione del Codice 
Napoleone. 

2. Il comproprietario concorrendo col valore relativo nella 
ricostruzione de' muri maestri, trova risoluto il problema e- 
conomico legale, di avere in ogni piano uniformi le due di- 
sposizioni di legge intorno ai muri, quindi egU se paga la 
stessa unità di valore tanto pel divisorio che per i muri mae- 
stri del proprio piano lo è perchè -- 

a) Cotesti muri maestri e divisorii formando un sol sistema 
di' costruttura, non possono esser guidati che da una mede^ 



a) Ved. n. 318. 

(2) Ved. n. 302. 

(3) Ved. Prolegomeni nota aln. 76. 
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sima regola, come ad una sola e medesima legge statica va 
sottoposta la loro ricostruzione. 

b) Perchè facilmente alcuno de' muri maestri potendo dive- 
nire divisorio rattrovar debba uguali le regole nel mutamento 
delle sue funzioni. 

327. Quindi per arte e per legge tanto il divisorio che i 
muri maestri non potevano esser guidati che da una mede- 
sima regola^ come bellami^nte risulta dalle ripetute disposi- 
zioni legislative, se abbandonando il valore assoluto si ricorra 
al valore del dritto rappresentante il piano, o la rispettiva lo- 
calità di ciascuno (1). 

328. È da por mente che se la ricostruzione non fosse del- 
r intiero edificio, nel modo è preveduto dalla legge, ma ri- 
flettesse i soli mtiri o il solo tetto, tornar chiaro in tal caso 
la obbligazione doversi riferire al solo elemento deperito e 
ricostruito. Quindi il valore de' muri di proprio dritto, rappre- 
senterà la ricostruzione de' soli muri, e la rispettiva altezza 
de' piani rappresenterà la ricostruzione de' tetti di covertura 
al comune edificio. 

329. Che se nella distinzione de'ìnuri e del tetto si trat- 
tasse della ricostruzione o riparazione parziale degli uni, o 
dell'altro, la obbHgazione seguirà sempre le parziali unità 
de' dritti costituenti una o più verticali infra le qiiali siansi 
fermate le opere di ricostruzione o di riparazione dei muri 
del tetto. 



(1) Vedi Prolegomeni valore di rapporto n. 120 a 134. 
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SEZIONE TERZA 



DELLE PARTI INTEGRANTI DI UN EDIFICIO 



Dei muri i^n fondazione *^ 

330. I muri in fondazione sono ^parte integrante dell* edifìcio* 

331. I .muri in fondazione soi^o essenzialmente comuni a tutti i comproprietJ^rì 

deir edificio. 

332. Ciascun comproprietario vi rappresenta un dritto proporzionale alla esten- 

sione del proprio dritto, a* muri maestri. ; 

333*. Caso in cui il rapporto biella estensione si trasforma in peso. 1 ,, 

334. Esame delle varie strutture delle fondazioni. — In tali casi come riparti- 

scensi, i rispettivi dritti. 

335. Indennità dovute- al proprietario delle località a terreno in caso di rico- 
' struzione delle fondazioni. 

* 336. Inibizione di apportarvi innovazioni. « 
337. Caso in cui si volesse scavare una cantina. 
23S. Quid ne' ribassam'enti de' massi stradali per ragioni della pubbliga utili^ 

330. Nonlviècosa neir edificio vieppiù essenziale de'muri 
in fondazione. ." 

" Essi- pere perchè sono internati nel suòlo/ costituire do- 
vrebbero una comproprietà giuridica e non reale, ma, la legge 
avendoli considerati come parti integranti di urj^ edificio ha at- 
tribuita loro una intima relazione con là superficie in modo 
che perdendo essi qiiella esclusività di appartenenza al suolo 
son divenuti dipendenza della comproprietà reale e di fatto. 
<5he si avvera inprincipal modo ne' muri maestri delF edifi- 
cio il di cui peso essi sostengono. - ' • 

331. La ragione di uso di ciascun comproprietario sii i.mui:i 
in- fondazione, non è' la stessa de' muri maestri. I muri in 
fondazione non si prestano a dritti tassativi, essi sono sem- 
pre essenzialmente- comuni, Cóme che sostengono il carico, delle 
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diverse quantità 4e*muri maestri spettati tesi in dritto a cia- 
scuno de' comppoprietarii.deir edificio. . ' 
'332. E per tal ragione abbiam detto di sopra, ciascun com- 
- proprietaria rappresentarvi u»- dritto proporzionalèralla e^eur 
zione di rispettivo dritto" su' muri maestri, j^roporzionale cioè 
a quella estensione di muri che trovasi comprèsa nel domi- 
nio del proprio piano. 

333. Tale proporzione milita nella upitiprmìtà^.di costruzione 
deirintieró edificio. Ma laddove si trovassero impiegati ma- 
teriali diversamente pesanti, nella costruttura di alcuno dei 
parziali sistemi di uno o più piani, è mestieri, che questi sian. . 
rapportati col loro peso specifico al . pé^o della costruzione ' 
principale deir edificio , onde lo sforzo che ciascun sistema 
esercita sùj mijri in fondazióne sia equamente rappresen- 
tato dal dritto di ciascuno. 

334. La costruzione de' muri in fondazione trovasi sov- 
vente. eseguita o ad archi rovèsci o a muri continui, così.<ìetti 
in tela-, se scarsa n'è 1^ profondità del suolo, ovvero' a si- 
stemi diarcovolti poggiatf a-rispondenti pieretti, se maggiore 
fìe sia la profondità del" sostrato, ovverò che fosse meno com- 
pressibile. Nel primo caso la fondazione segue nella-partizione 
de' dritti , e conseguentemente delle obbUgazioni, ' la stessa 
partizione de'superiori sistèmi d^Ua verticale . Nelsfecòndo caso 
poi ogni sistema di fondazione, preso da mezzo a mezzo de'^ue 
pieretti vicini, determina se «na o più unità in ciascun- piano 
costituir debba la parziale verticale. Ed in codesto caso con- . 
correr vi debbano tutti coloro che han dritto* a' muri, gravi-: 
tanti sul sottostante>sistema di fondazioire. 

335. In caso di ricostruzione de' muri in'fondazione, il pro- 
prietario del piano a terreno ha dritto ad es^er rivaluto dello 
sfitto delle sue località o dell' indennizzo 'che sarà obbligato 
a dare a' suoi locatarii, qualora le opere di ricostruzione fos- 
sero pratticate dallo interno delle sue località, non essendo' 
giusto che\egli risenta esclusivamente un danno provvenierite 
dalle ope're dr generale interesse." / 

336. Ninno tra i comproprietarii può apportare innovazione 
a' muri di fondazione, per la comunione assoluta cui essi van 
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sempre soggetti, sia nella condizione di uso che in quella di 
ricostruzione; né il proprietario a terreno può servirsene di- 
sterrando il suolo di suo pavimento. 

337. In caso, che debbasi scavare una cantina sarà lecito - 
al proprietario di essa acquistare la esclusività del dritto ai 
muri per quanto possa competere air esercizio dell'uso della 
cantina stessa. Come pure sarà allo stesso lecito acquistarne 
la comunione da tutti i comproprietarii. ancora quando egli 
volesse addossarvi de' pieretti di sostegno agli arcovolti e 
alle volte di covertura alla cantina succennata (1). 

Ciò operando senza avere acquistata la comunione de'muri 
in fondazione darebbe luogo all' azione del turbato possesso. 

338. In caso di ribassamento di un piano stradale è facile 
che degli edificìi laterali rimanga scoverta una parte de'muri 
in fondazione. Cfr questa venendo di fatto aggregata a' muri 
fuori terra del piano a terreno, è di somma giustizia ed e- 
quitàj che ribassandosi il livello delle adiacenti località il pro- 
prietario del piano a terreno, venendo a godere di una mag- 
giore altezza del suo piano, e quindi di un maggior dritto 
a muri, paghi il valore attribuibile da' periti a tal parte di muro, 
ripartendolo tra i diversi comproprietarii in proporzione del 
dritto di ciascuno alle fondazioni comuni. 

. Per lo contrario lo Stesso proprietario sarebbe in dritto di 
esigere da ciascun comproprietario la rispettiva tangente nella 
uguale proporzione ora stabilita, laddove per la elevazione di 
un piano stradale una parte de'muri esteriori, di suo dritto 
venisse internata nel suolo ed astretta a far parte de'muri di 
fondazione del comune edificio. 

Nei casi su espressi ninno di essi potrà esimersi dal ri- 
chiesto concorso, trattandosi di una accessione od espropria- 
zione necessaria derivante da un'opera di pubblica utilità. 



(1) Codesto sistema di costruzione sarebbe a preferirsi a qualsiasi altro, o che 
si voglia ricavare uno scantinato dal preesistente edifìcio, o che si debba ri- 
costruire la volta di una cantina in livello differente dal primo, e ciò per evi- 
tare il taglio orizzontale ne' muri per poggiarvi i reni delle nuove volte che di 
molto affievoliscono i muri, scemandone buona parte della resistenza assoluta- 
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Principio generale che serve di regola alVesercijiio 
de' dritti ne' muri maestri 

SOMMARIO 

339. I muri componenti un edifìcio siano maestri o divisorii , formano un sol 

sistema di costruttura, ed hanno una duplice destinazione. 

340. Essi van soggetti alle due leggi, architettonica, e legale. 

341. Di coteste leggi una sola deve imperare. — Disposizioni di legge al ri- 

guardo. 

339. I muri fuori terra che costituiscono l'intiero edificio, 
diconsi muri in elevazione o maestri. Essi sono differentis- 
simi da' muri in fondazione dei quali già abbiamo discorso (1). 

I muri in elevazione, formando l'organamento dell' intiero 
edificio, racchiudono e ripartiscono tante zone di superficie 
di privato dominio, per quanti sono i piani o le località che 
distintamente si appartengono ai rispettivi proprietarii. Quindi 
il loro insieme formando un sol sistema di costruttura, rag- 
giunge il duphce scopo. 

1. Di concorrere alla solidità ed esistenza di tutto l'e- 
dificio. 

2. Di servire ciascun comproprietario per l'uso e godi- 
mento del proprio piano. 

340. Questa duplice destinazione de' muri maestri li sog- 
getta a due diverse leggi. 

Alle leggi architettoniche che ne regolano la ricostruzione, 
onde perduri in essi l'equilibrio e la esistenza dell'edificio. 

Ed alle leggi civili che ne regolano i scambievoli dritti 
dei comproprietarii, onde ciascuno possa usare di quelle parti 
che rispondono nel di lui piano in modo da non arrecare 
nocumento all'esercizio altrui in consimih dritti. 

341. Or coteste due leggi che servon di regola a' muri mae- 
stri, sebbene armonizzino fra esse, pure non debbano mi- 



(1) N. 830. 
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litare simultaneomente. L'una di esse cessa di aver \igore 
quando Taltra impera. * • - 

Ciò lo desumiamo dalle sCessé disposizioni legislative. Di 
vefo le leggi, quantunque ripartiscono i muri maestri in dritti 
tassativi onde farli servire rispettivamente a' còmproprietairii 
di uno stesso edificio, pur tuttavolta confondono questi dritti 
tassativi in una comunione assoluta quando i muri maest^'i 
debbonsi ricostruire; e ciò per seguire i precetti della Scienza 
edijìcatorra che vuole'/ in caso *di ricostruzione, i muri tutti 
si riguardassero come un eiUe indistinto, per appliparead 
essi quelle regole di costrutfUra che debbano rendere tutto 
il sisterna dei muri nuovamente stabile ed equihbrato. 

Come pure esaminati i muri nella loro' esistenza , ossia 
nellct ragione di uso / troviamo che le leggi .civili diano fa- 
coltà al comproprietario di farvi un incavo o aprirvi un 
vano (1). ' 

Ma cotesta facoltà Cèssa di aver vigore se la solidità del . 
muro non si presti alla novella apertura; facoltà che potrebi)e- 
rivivere quando si fosse, ridonata al niurò la opportuna rè- 
'sistenza e sòHdità. . - 

Che se, poi le' leggi architettoniche vietassero assolutaménte 
r apertura del vano , sia perchè ne renda difforme la eiirit- • 
mica disppsizione degli altri vani, sia perchè non risponda 
nella- linea degli aftri vuoti, allora cessando ogni facoltà dalle 
leggi civili accordata, è mestieri rivolgersi solo alla volon- - 
taria adesione degli altri cpmproprietarii deiredificio. 
^ Premesso un tale principiò spassiamo a vedere come vada 
regolato Tuso de* muri maestri accidentalmente comuni con 
quelle stesse norme dal Jegislatore dettate pel muro essen- 
zialmente comune. , * . .. 

Ciò faremo sviluppando le quattro disposizioni che vi hanno 
rapporto. - • . 

. 1. Poggiarvi a contatto. 
. 2. Internarvi travi e travicelli. 

• 3. -Possibilità d'innalzarlo. * •; 

/4. Farvi degh incavi. . . ^. 



XI) Vedi n. 367, 
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§3.0 

Dello acquisto del muro maestro e della possibilità 

SOMMARIO 

342. A ciascun comproprietario compete il dritto di potere acquistare parte ai 

muri maestri. — In quali casi. — Possibilità per le condotte da fumo. — 
Necessità per quelle ad acqua. 

343. Inapplicabilità dell' articolo 573 del Codice Italiano. 

344. Limiti dello acquisto. 

345. La seconda disposizione è applicabile ancora a' muri maestri. 

346. Modo come va applicata. 

347. Quid per la distanza a dover lasciare oltre la testata della trave. 

342. La prima disposizione legislativa , che regola V uso 
del divisorio, la troviamo del pari applicabile ai muri maestri. 

Ciascun comproprietario è nella facoltà di acquistare da- 
gli altri comproprietarii delle determinate zone di muri, sia 
per poggiarvi nello esteriore dello edifìcio le-^ondotte da 
fumo, sia per poggiarvi delle grondaie necessarie a condurre 
nel basso deiredificio, le acque provveniènti dalle coverture. 

Noi qui intendiamo ragionare sulla semplice facoltà con- 
ferita a'comproprietari di potere acquistare delle zone de' muri 
maestri per poggiarvi condotte da fumo, ma non intendiamo 
asserire che ciò possa effettuarsi in un modo assoluto. Dap- 
poiché tali fatti subordinati a delle particolari condizioni, ren- 
dono taluna volta inefficace la stessa facoltà conferita dalla 
legge. Ma ove mai la condotta da fumo possa elevarsi senza 
pregiudizio de' comproprietarii, e senza apportare sfregio allo 
esteriore di una casa, i comproprietarii non potranno opporsi 
allo acquisto del muro, ed in caso di loro rifiuto, potrà es- 
sere autorizzato dal magistrato inteso l'avviso dei periti. 

Per le condotte ad acqua non vi è eccezione , i compro- 
prietarii non possono opporsi allo acquisto della zona di muro 
onde addossarvele, non arrecando esse veruno sfregio allo 
esteriore di un edifìcio, ora che per regolamenti speciali tutte 

30 
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le acque che cadono sulle coverture debbonsi scaricare per 
condotte chiuse affisse nello esteriore di essi. 

343. L'articolo 573 del Codice Italiano per quanto con- 
cerne la distanza a serbarsi nella apposizione dei tubi di va- 
rio genere da' muri per divisione comuni, non è applicabile 
ai muri maestri i quali necessariamente debbonsi prestare 
a tali uffici, mancando al comproprietario superiore ogni mezzo 
di appoggio cui affidare le condutture del proprio piano, se 
volesse serbare la distanza dalla legge prescritta. 

344. L'acquisto non può eccedere la metà dello spessore 
del muro, né potrà essere maggiore di centim. 26 da ognuno 
de' due lati, oltre la larghezza delle condotte da fumo, e cen- 
tim. 16 la intiera larghezza per quelle ad acqua , dovendo 
sempre serbare l'altezza, nell'uno e nell'altro caso, uguale a 
quella stessa delle condotte. 

345. La seconda disposizione avendo per obietto di potere 
internare travi e travicelli nel muro per divisione comune 
è pure applicabile a' muri maestri? 

Di vero per effetto della succennata disposizione, ciascuno 
dei comproprietarii può internare ne' muri maèstri che con- 
formano e ripartiscono il proprio piano , o la rispettiva lo- 
calità, dei travi e travicelli , di tal che ciascuno può dimez- 
zare r altezza del proprio spazio con piani ed ammezzati 
senza che gli altri comproprietarii potessero frapporre o- 
stacoli. 

Questa facoltà che viene dalla succennata disposizione, tro- 
vasi conforme alle qualità inerenti al dritto di proprietà, le 
quali del pari permettono di potere usare delle cose di pro- 
prio dritto , senza però apportar nocumento ai dritti degli 
altri. 

346. Però la intelligenza di tale disposizione , neppure è 
da ammettersi nel modo il più assoluto, dovendo nella attua- 
zione di tali opere rispettare i principii generali regolatori 
della comproprietà reale. 

Di fatti se al proprietario di un piano venisse in mente, 
giovandosi di cosifatta disposizione, col dimezzare l'intiero 
suo piano, ricavarne due abitazioni in luogo della sola che 
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aveva, egli troverebbe una giusta opposizione negli altri com- 
proprietarii, non per l'attuazione della ripetuta disposizione 
bensì per le conseguenze derivanti dalla nuova opera. Ep- 
però una tale disposizione è applicabile, sol quando non ne 
derivi una maggiore estensione di dritto alla scala, veruno 
sfregio allo esteriore dell' edifìcio, con T apertura di novelli 
vani , nella figura difltormi o nella euritmica disposizione, 
dissonanti, niun danno ai muri con l'apertura de' nuovi vani 
tanto esteriori che interni; e ninno aggravamento alla com- 
proprietà del pozzo e del cesso. Laonde ci avvisiamo di fis- 
sare per tesi generale, potersi dal comproprietario dimezzare 
il proprio piano, e suddividere le località, solo, per miglio- 
rare il di lui godimento. 

Salvo però in taluni particolari casi il poter dare una mag- 
giore estensione alla tesi succennata. 

347. Per le infinite suddivisioni cui va sovente soggetto 
un edificio, non tornerà superfluo qui l'avvertire che la pre- 
scrizione data dal legislatore di dover lasciare due pollici 
dalla parete del vicino , nell' immettere travi e travicelli nel 
muro per divisione comune , è inattendibile nei muri mae- 
stri, quando però questi rappresentano dritti esclusivi d'un 
solo. Ma se per la divisibilità all'infinito dell'edificio questi 
muri si trovassero in funzione di divisorii, ovvero potessero 
divenire tah, la succennata disposizione esser debba a rigore 
osservata dai due vicini nel modo abbiamo di sopra dichiarato. 

Della sopraimposùione 

SOMMARIO 



348. Dubbii della Giurisprudenza Francese e Napolitana pel modo onde pre- 

sentavasi la quistione. 

349. Ragioni di quanto avveniva. 

350. Esame del principio legislativo che la inibisce. 

351. Continuazione. — Ragionevole silenzio serbato da' Codici Francese e Na- 

politano. 
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352. Disposizione nuova del Codice Italiano. 

353. Essa contiene due condizioni, considerazioni a farsi. 

354. 1.' X^onsiderazione sulla forma dubitativa della disposizione. La legge è 

sempre imperativa quando vuole attribuire un dritto, 

355. Conclusione. 

356. 2.* Considerazione sul duplice valore. 

357. Conseguenza. 

358. La perizia in questi oasi è inefficace. 

359. Casi in cui la disposizione possa applicarsi. 

360. Molti credono applicare la disposizione ritenendone il significato assoluto 

361. Risposta: 

362. Altra assertiva di taluni sulP obietto. 

363. Risposta. La esclusività del "dominio della terrazza non poteraj avverare 

che nel solo caso vi sia V obbligo della ricostruzione. 

364. Continuazione. 

365. Esempio. 

348. La terza disposizione ha per obietto la permissione data 
dalla legge di sopralzare il muro per divisione comune. Or 
dimandasi è dessa mai applicabile anche a' muri maestri? 

Dalla promulgazione del Codice Napoleone fin' oggi, tanto 
la Giureprudenza Francese chela Napolitana è stata mai sem- 
pre dubbia, e ciò a ragione, perchè tal quistione non veniva 
mai presentata sótto la sua vera formola, del se potevasi so- 
praimporre un fondo ad altri fondi, ma sibbene trattavasi con- 
tinuatamente di sapere, se poteasi sopraimporre un muro ad 
altri muri. Laonde in siffatta divergenza di principii, quan- 
tunque fosse 3tato ben naturale il ritrovare nella, legge una 
perfetta analogia, anzi una chiara disposizione per V afferma- 
tiva (1); trovando pur compenso la deteriorazione de* muri so- 
pracaricati, nel pagamento della indennità del maggior peso, 
purtuttavolta le Corti supreme il più delle volte sanzionarono 
per la negativa, fermandosi piuttosto a de' sofismi ricercati 
dalla difesa onde abbindolare il magistrato, in quello che la 
giurisprudenza vedeva oscuro, ovvero a de' casi eccezionali 
che accidentalmente avveravansi' in quelle proprietà che co- 
stituivano r oggetto del loro esame. 

(1) Astrazion fatta però daUa esclusività del dritto che in questo caso si ve^ 
rebbe ad attribuire al' proprietario dell'ultimo pian.o , in opposizione della di- 
sposizione di legge che permette la sopraimposizione al divisorio oome facoltà 
scambieooh de' due vicini. 
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349. Ma ciò avveniva perchè il vero principio legale non si 
era giammai ricercato ne' Codici Francese e Napolitano, e va- 
gando quindi 'nella incertezza facilmente con involontario er- 
rore si veniva ad eludere la legge. Tanto infatti accadde alla 
Corte di Nimes, la qtiale ebbe la congiuntura di sentenziare 
per soprassello. « Che laddove i muri sieno si deboli da non 
« potere sostenere le proposte opere, ciascuno de' proprietarii 
c< iaferiori concorrer debba per una quota proporzionale alla 
« loro ricostruzione (1). 

350. Il principio legislativo intorno al quale versiamo va 
desunto da due disposizioni sanzionate dal Codice Francese 
e dair aboHto nostro Codice Napolitano. 

La prima disposizione (2) statuisce che nella divisione in 
piani di un edificio ciascun comproprietario ha il dominio del 
proprio piano con un determinato dritto al valore del suolo 
comune. Per conseguenza vedemmo essere il tetto limite del 
fondo ed in particolar modo de' piani, i quali da esso coverti 
restan perciò separati dalla proprietà superficiale che rimane 
oltre il tetto medesimo. E ciò si avvera perchè la superficie 
oltre il tetto avvegnacchè taluna volta fosse arricchita del va- 
lore accidentale purtuttavolta non trovasi ad avere mai parte 
al valore di produzione del suolo, mancandole con esso quella 
relazione che le sarebbe procurata, laddóve fosse circoscritta 
e conformata da opere al suolo istesso incorporate (3). 

351. Or se il proprietario dell'ultimo piano, volendo elevare 
su lo stesso un novello piano, dasse forma a quella super- 
ficie indeterminata, questa avrebbe una maggiore importanza 
acquistando con le opere di conformazione al novello piano 
un dritto al valore del suolo comune che prima non aveva. 
Se non che il suolo comune essendo rappresentato da un va- 
lor costante, desunto da una possibile produzione e riparti- 
rle tra i comproprietarii in ragione delle rispettive altezze 
de' piani, ne viene di conseguenza che il dritto attribuibile al 



(1) Decis! 4 febb. 1840; Massòl. Dev. 1840, 11, 505. 

(2) Vedi Prolegomeni n. 88 e seg. 

(3) Vedi n. 303 e seg. 



Digitizedby 



Google. 



238 

novello piano sarebbe composto da' smembramenti de' dritti 
e de' valori spettantino a' comproprietarii degli altri piani. 

Ma cotesti smembramenti di dritti e di valori costituiscono 
la spropriazione di una parte dell'altrui dominio, fatta non 
per ragioni di pubblica utilità ma per privato interesse, ciò 
che la legge proscrive e condanna assolutamente (1) quindi 
a ragione, tanto il Codice Francese quanto il Napolitano^ nulla 
avevan detto sul riguardo, stante la implicita inibizione che 
scaturiva bellamente da'principii legislativi innanzi esposti. 

352. Ciò non pertanto i compilatori del Codice Italiano, cre- 
dendo , o di chiarire il dubbio , ovvero di antivedere la pos- 
sibilità di qualche caso eccezzionale cosi disposero. 

Art. 564. Il proprietario dell'ultimo piano di una casa non 
può, « senza il consenso dei proprietarii degli altri piani, al- 
ce zare nuovi piani o nuove fabbriche, eccettuate quelle costi- 
« tuenti parapetto di lastrici solari, qualora possa derivarne 
« danno al valore della proprietà degli altri. 

353. Dalla locuzione di cotesta disposizione risulta. 

1. Non esser permessa dalla legge la costruzione di nuovi 
piani o nuove fabbriche, sulla comune proprietà fabbricata, 
qualora possa derivarne danno al valore della proprietà de- 
gli altri. 

2. E per conseguenza, esser permesse dalla legge tali co- 
struzioni, qualora il danno al valore non potesse derivarne. 

La soluzione di questaproblematica disposizione ci obbliga 
a fare due serie considerazioni, onde con sano criterio in- 
dagare sul proposito il vero spirito della legge. 

A La prima sulla locuzione della disposizione. 

B La seconda su i diversi valori, attribuibili alle proprietà 
sottostante, e che potrebbero risentir danno. 

354. La forma dubitativa della disposizione in esame ci ri- 
vela il possibile avveramento di due casi, Y uno in cui non 
si debba permettere la sopraimposizione, l'altro in cui la so- 
praimposizione sipossa permettere. Or questo possibile e du- 
plice avveramento ci manoduce ad una conseguenza logica, 



(1) Vedi n. 14, 15. 
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che permettere la sopraimposizione ogni qualvolta venisse ri- 
chiesta, darebbe alla disposizione il carattere di permissiva, 
quindi non solo si verrebbe a manomettere la legge, distrug- 
gendo i principii inconcussi di massima che assolutamente 
la vietano, (1) ma pure si agirebbe contrariamente alle lette- 
rali espressioni della disposizione is tessa, la quale, essendo 
condizionata, non appalesa punto una legge assoluta ed im- 
perativa, come sarebbesi avverato se avesse detto. Il proprie- 
tario deirultimo piano può sopraimporre nuovi piani e nuove 
fabbriche, pagando ai proprietarii sottoposti la indennità del 
maggior peso, ed il valore del nuovo dritto verrebbe ad ac- 
quistare al suolo e alle dipendenze comuni ed indivise. In 
tal caso la disposizione formerebbe non solo una eccezzione 
alle regole generah del dritto, ma darebbe pure un'equili- 
brio agli interessi degli altri comproprietari. Daltronde per 
vieppiù convincerci che la legge sia sempre imperativa quando 
vuole attribuire un dritto, basta por mente alla esclusione, 
che con lo stesso articolo fa de' parapetti, dalle altre costru- 
zioni che assoggetta al volontario assentimento de' proprie- 
tarii degli altri piani , e ciò perchè i parapetti debbono es- 
ser permessi ad ogni costo, anche in opposizione de' condo- 
mini, non per lo scarso loro spessore, né perchè leggiero ne 
sia il peso, ma perchè sono insiti e necessarii al presupposto 
ed esclusivo dritto di godimento della terrazza di covertura al 
comune edificio. 

355. Laonde è chiaro che il grave dubbio non venga pro- 
mosso dalla locuzione della disposizione, né dalla sua forma, 
la quale tutti ritengono per dubitativa , ma è la condizione 
cui va sottoposta della possibile lesione al valore della pro- 
prietà altrui, che ha sconvolti i criterii de' più valenti e sommi 
giuristi i quali per rendere attuabile ad ogni coéto la dispo- 
sizione in esame, vorrebbero che dalla sopraimposizione non 
derivasse affatto danno al valore delle sottostanti proprietà. 
E nel dubbio credono doverne rimettere la decisione agli uo- 
mini tecnici, e taluna volta ancora a' semplici estimatori. Essi 
in ciò si ingannano a partito. 



(1) Vedi n. 350, 351. 
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356. Di vero il danno al valore è duplice, potendo avve- 
rarsi il danno al valore materiale de' muri, ovvero al valore 
del rispettivo dritto al suolo e alle dipendenze comuni. 

Nel primo caso lo avveramento del danno al valore mate- 
riale de' muri è riconosciuto dalla stessa legge, la quale nel 
permettere la sopraimposizione al divisorio, impone Tobbligo 
di ridonare al muro la pristina solidità (1). Dunque risulta 
dalla legge che ogni qualsiasi sopraimposizione ai muri ne 
deteriori la solidità, e per conseguenza il valore del muro so- 
pracaricato. 

Nel secondo caso poi la novella sopraimposizione smem- 
brando de iure i dritti degli altri comproprietarii al suolo e 
alle dipendenze comuni, per costituirsi i dritti proprii, ne viene 
di conseguenza, il valore de' primi rimanere del pari scemato 
a vantaggio de' nuovi dritti acquisiti dal nuovo piano. 

357. Or se le leggi avessero voluto soggettare uno di questi 
valori alla altrui sopraimposizione, avrebbero dovuto dichia- 
rarlo, formando un tale smembramento una eccezione alle 
regole generali del dritto ; ma non avendolo dichiarato è se- 
gno che questi valori non abbian sofferta veruna modifica- 
zione dalla novella disposizione di legge. 

Né qui tratterebbesi di sapere se la sopraimposizione ar- 
rechi danno all' uno o all'altro valore, sia perchè lo avvera- 
mento del danno ad un solo di essi sarebbe più che suffi- 
ciente ad impedirla, sia perchè avverasi per. essa il danno 
dell' uno e dell' altro valore, quindi la disposizione in esame, 
dubitativa per la sua locuzione, rendesi certamente negativa 
per gli effetti della impossibile intangibilità del valore delle 
altrui proprietà. 

358. Né la soluzione di un preteso dubbio sul riguardo po- 
trebbe esser* sottoposta al giudizio di un perito, il quale se 
coscienzioso ed intelligente, non potendo sconoscere quello 
che la legge ammette, e la scienza insegna, sempre ricono- 
scer deve il danno al valore de' muri, ed al valore de'drltti 
altrui. Né la falsa negazione di un perito poco esperto pe- 



ci) Art. 553 Cod. Ital., art. 579 Cod. Napol., art. 568 Cod. Frane. 
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Irebbe essere ammessa con sana coscienza dal magistrato, 
contrariamente alle disposizioni di legge. Quindi la disposi- 
zione che trattiamo non può aver mai un significato afferma- 
tivo, con una interpetrazione estensiva, ma esser debba ri- 
stretta a quei soli casi in cui il valore delle proprietà altrui 
non venghi scemato. 

359. Epperò noi usi a veder la legge nel suo vero aspetto 
del giusto e dell'onesto, ed a giudicarla inchinevole affatto 
alla violenza, ed interamente all'equità ed alla tutela del di- 
ritto (1) crediamo di dovere sostituire, a cotesta esclusione 
giuridica della sopraimposizione, due casi, i quali qualora si 
avverino, il valore delle sottostanti proprietà non rimane al- 
terato da sensibile danno. 

Di vero considerate mi edificio il quale poggiato sopra so- 
lide fondazioni e di uniforme spessore, sia poi in parte ele- 
vato per più piani, ed in parte rimasto ancora incompleto. 
Considerate pure altro edificio di cui talune abitazioni abbiano 
minori ambienti delle abitazioni sottoposte, ed avrete che la 
nuova sopraimposizione che serve a completare il primo edi- 
fìcio, ed a rendere uniformi le abitazioni del secondo, lungi 
dall' offendere i dritti degli altri, ne equilibra i valori. Quindi 
il magistrato negli esposti casi, abbandonando lo stretto ri- 
gore del dritto , che pur farebbe capolino , avuto riguardo 
alla primitiva destinazione del padre di famiglia, può permet- 
tere la sopraimposizione alla parte incompleta dell' edificio, 
e per quanto possa completare l'abitazione dell'altro, e ciò 
perchè tali costruzioni equilibrando gli interessi de' diversi 
comproprietarii ne equilibrano i rispettivi dritti ai muri e al 
suolo comune. 

360. Molti però, volendo ad ogni costo dare una interpe- 
trazione affermativa alla disposizione di che trattasi, prendono 
norma dalle comuni estimazioni delle case. Essi dicono, gli 
estimatori senza tanto sottiUzzare attribuiscono al piano sem- 
pre uno stesso valore , qualunque ne sia la elevazione del- 



(1) « In societate civili aut lex aut vis valet. Est autem et vis quaedam legem 
« simulans: et lex non nulla magis vim sapiens, quam aequitatem iuris. Bacone 
« aforismum t. de iustitia universali. 

31 
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Tedificio, quindi non avverandosi la realtà del danno al va- 
lore commerciale della proprietà degli altri sarebbe ammes- 
sibile la facoltà del sopraimporre* 

361. Noi rispondiamo categoricamente a questa obiezione. 
Il valore di un piano essere il complesso de' parziali valori 

de' singoli dritti che ciascun comproprietario rappresenta 
sulle parti integranti dell'edifìcio e su le dipendenze comuni 
ed indivise , non che delle poche cose di esclusivo domi- 
nio (1). Quindi i periti nelle parziali valutazioni delle case son 
tenuti a tener presente la estensione dei rispettivi dritti dei 
comproprietarii, proporzionarli al numero dei dominii, e va- 
lutarli a secondo la maggior o minor vita degli elementi pro- 
duttori. Che se essi noi fanno non è un errore da addebi- 
tarsi alla scienza. 

362. Altri asseriscono di potere sopraimporre nuove fab- 
briche per essere stato loro attribuito improprietà esclusiva 
della terrazza nella partizione dell'edificio, come soventi volte 
pochi architetti giudiziarii malamente han dichiarato. 

363. Noi osserviamo sul proposito, la esclusività del do- 
minio della terrazza non potersi avverare se non nel caso 
in cui fosse allo stesso inerente l'obbligo della manutenzione 
e della sua intiera ricostruzione (2) né lo avveramento di co- 
testo dominio potrebbe richiamare alcun dritto alla soprae- 
dificazione, importando sempre una esclusione del dritto al 
suolo comune. 

Laonde senza di codesti obblighi le semplici dichiarazioni 
de' periti non stabiliscono alcun dritto di comproprietà reale 
a meno che la nuda proprietà della superficie, già rimasta 
estranea all'edificio, come abbiamo innanzi più volte ripetuto, 
cosi ninno per tal fatto potrebbe mai avere dritto alla soprae- 
dificazione se non sotto le due essenziali condizioni. 

1. Che l'architetto ripartitore, nella stessa partizione del- 
l' edifizio avesse data facoltà di sopraimporre, determinando 
r altezza delle nuove costruzioni. 



(1) Vedi Prolegomeni — Valore di rapporto n. 122 e seg. 

(2) Vedi n. 391. 
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2. Che avesse determinata la indennità dovuta a ciascu- 
no dei comproprietari pel novello dritto da acquistarsi al suolo 
comune, quantunque avesse abbandonato, come sarebbe pur 
di ragione, al momento della attuazione di tal dritto, lo sta- 
bilimento della indennità dovuta pel maggior peso. 

364. Potrebbesi ancora avverare sia per una particolare 
convenzione, sia perchè un architetto ripartitore avesse dato 
al possessore delPultimo piano, il puro e semplice dritto di 
sopraimposizione di un novello piano , senza determinarne 
l'altezza né la dovuta indennità pel novello dritto al suolo. 
In siffatta condizione noi siamo di avviso distinguere due casi. 

1. Oche Tavente dritto alla sopraedificazione abbia a se 
la proprietà della superficie, o perchè inerente al suo fondo 
perchè anche indipendentemente gliene fosse stato con- 
cesso il godimento. 

2. Ovvero che non abbia affatto tal proprietà , quando 
le coverture sieno ancor di godimento di tutti i comproprie- 
tarii dello stesso edificio. 

Nel primo caso è facil cosa lo stabilire per principio, non 
doversi lasciare nella facoltà colui cui fu concesso il dritto 
di sopraedificazione, di elevare il piano a suo piacimento, ma 
sibbene obbligarlo a serbare nella nuova elevazione la uguale 
altezza del piano immediatamente sottoposto. E laddove questa 
fosse scarsa , ovvero si trovasse opposizione nel definirla, 
la nuova altezza sarà determinata dal consiglio degli Edili, 
ed in mancanza da un perito prescelto dal magistrato, onde 
la nuova costruzione non distrugga la euritmica disposizione 
dell'edificio, non sia dissonante dalle altezze degli altri piani; 
ovvero la maggiore elevazione non arrechi maggior nocu- 
mento alle masse inferiori senza un sentito e necessario 
vantaggio del novello costruttore. 

Sarà pure opera del perito architetto, in tal caso, di attri- 
buire al suolo un valore produttivo, e di assegnarne la ri- 
spettiva tangente al proprietario del novello piano, per ripar- 
tirla fra i comproprietarii sottostanti in ragione delle rispet- 
tive altezze di ciascuno (1). 



(1) Vedi Prolegomeni n. 92. 
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Nel secondo caso di sopra contemplato, il perito architetto 
dovrà non solo attribuire al novello costruttore la propria 
tangente alvolore di produzione del suolo, per ripartirla tra 
i comproprietarii sottostanti in ragione delle rispettive altezze 
de' piani , ma deve pure definire il valore della superficie, 
che dovrà occuparsi dal novello piano, per ripartirlo tra gli 
aventi diritto alla covertura, in ragione del dritto che cia- 
scuno vi rappresenta. 

365. A cagione di espropria furono stimati da un architetto 
perito due contigui edificii , uno di essi di due soli piani, 
ed il secondo edificio di quattro piani. 

L'uno e l'altro edificio furono aggiudicati a' creditori, ed 
il novello perito ripartitore nulla variando i valori dal primo 
perito assegnati, attribuì l'edificio di due piani ad un solo, 
e del vicino edificio il terzo e quarto piano assegnò ad un terzo 
creditore , cui attribuì per soprassello il dritto di poter co- 
struire due piani sul primo e contiguo edificio, la cui cover- 
tura già costituiva, per destinazione del padre di famiglia, un 
semplice dritto di uso del terzo piano a questo terzo creditore 
assegnato. 

Nel volere quest' ultimo attuare il dritto attribuitogli dal 
perito, senza alcuna ragione né legale né economica, levossi 
sentita discussione tra i due proprietarii vicini, l'uno sogget- 
tato a tollerare la condizione impostagli, non voleva certamente 
sentir danno , dal concorso a che si chiamava , di supplire 
le mancanti sostruzioni, e l'altro che tanto voleva, negavasi 
di pagare qualsiasi indennità, che pur doveva al suo vicino 
facendosi scudo del concessogli dritto. Onde pel nostro av- 
viso che stabilì. 

Primo, doversi dal superiore proprietario supplire le so- 
struzioni, sì perché queste per legge vanno stabilite in pro- 
porzione del peso delle gravitanti masse, sì perché nel caso 
in esame facevan di mestieri solo per il nuovo sopprappeso. 

Secondo, doversi dallo stesso pagare al condomino quasi 
la metà del valore produttivo del suolo occupato dal primo 
edificio, quanto appunto ricadeva per la elevazione de'nuo\i 
due piani in proporzione degli altri due esistenti. 
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Terzo ed in ultimo doversi al proprietario inferiore la in- 
dennità del maggior peso in ragione della deteriorazione da 
apportarsi al valore di sottoposti muri dal novello soprac- 
carico. 

Il proprietario superiore che aveva il dritto di elevare i due 
nuovi piani, convinto delle legali e giuste nostre osservazioni, 
bilanciando i suoi interessi, si avvisò meglio di non più at- 
tuare il diritto concessogli. 

Ma nel caso testé esaminato, eran due vicini e distinti edi- 
fici, Tun dei quali veniva all'altro sogettato , e nulF altro vi 
era di comune, come Tantrone il cortile, ecc. sicché il pro- 
prietario del secondo edificio veniva sol gravato a pagare i 
valori derivanti dalla sopraimposizione. Ma laddove il dritto 
di sopraimposizione di un novello piano si dovesse attuare 
in un medesimo edificio, come il più delle volte accade, in 
tal caso risulta chiaro esser tenuto 1' avente dritto , ad ac- 
quistare ancora quei dritti di comproprietà alFantrone cor- 
tile, cesso, pozzo, ecc. che sono dipendenze inerenti al no- 
vello piano, pagandone a ciascun comproprietario la aliquota 
parte del rispondente valore. 



§5.^ 
Della facoltà di fare degli incavi 
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373. Nella opposizione il magistrato decide su i chiarimenti di fatto del perito, 

ovvero sulle deliberazioni del Consiglio tecnico del luogo. 

374. Il consenso de* comproprietari deve essere scritto e non verbale. 

366. Segue la quarto disposizione data dalla legge (1) la 
quale permette ad un vicino di fare degli incavi nel corpo 
del muro per divisione comune. Or dimandasi è pur questa 
applicabile a' muri maestri? 

367. Le difficoltà che sovventi volte la enunciata disposi- 
zione , per le espressioni ond'ò concepita , ha fatto nascere 
nello applicarla a' muri divisorii (2) restan vinte nello appli- 
carla a* muri maestri, fi vero che il fare un' incavo un' ar- 
madio, una nicchia nel muro per divisione comune, può al- 
cuna volta trovare ostacolo nel vicino, il quale volendo eser- 
citare l'ugual dritto dalla sua parte torrebbe ogni mezzo di 
separazione, oppure ne resterebbe uno insufficiente ad ogni 
garentia scambievole. Ma noi abbiamo innanzi osservato po- 
tersi ciò eliminare, limitando a ciascuno de' vicini la profondità 
del proprio incavo, onde rimanere nel muro una spessezza 
intermedia sufficiente a garentirli , supplendo anche 1' arte i 
materiali più resistenti, se lo stato e la natura di quelli in 
composizione del muro non fossero sufficienti a tale garentia. 
Ma nel muro maestro la è ben diversa cosa. In esso non 
trattasi di due dritti a contatto , epperò della possibilità di 
fare due consimili incavi , ma sibbene di un dritto distinto 
appartenente ad un solo, ed il più delle volte , come avve- 
rasi ne' partimenti^ interposti tra lo stesso godimento. Onde 
r esercitare in essi un dritto , non può giammai offendere, 
per contatto, il dritto altrui. Salvo sempre il caso che il muro 
sia idoneo , e che il cavo o l'apertura dipenda dalle regole 
della scienza edificatoria, guidata dalla prattica dell'arte. 

368. Laonde fu con fondamento statuito dalla Corte di Gre- 
noble (3). Che il proprietario del piano a terreno di un'edificio 
in comproprietà, possa trasformare le sue finestre in archi 



(1) Cod. Frane, art. 662, Cod. Napol. art. 583, Cod. Ital. art. 557. 

(2) Pardessus, art. 3 n. 172. 

(3) Decis. 15 Giugno 1832; Dueros ff. 1833, 11, 38. 
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cii botteghe; e ciò per non esservì nel caso in disamina serri" 
plice comunione avendo ciascuno la distinta proprietà del 
proprio piano, quindi logica ed equa conseguenza si era po- 
tere egli valersi del suo dritto di dominio , quante volte in 
fatto venga assodato il vantaggio che voglia cavarne, tornare 
innocuo agli altri proprietarii della casa (1). 

369. Questa decisione fondata sul vero spirito della legge, 
la si è fatta scaturire dal falso principio legale della proprietà 
esclusiva de' muri maestri. Questi distinti in dritti tassativi 
perchè accidentalmente comuni, van soggetti a quelle stesse 
regole dal legislatore disposte pel divisorio essenzialmente 
comune. Laonde noi trovando giusta Tapplicazione e consen- 
tanea al principio innanzi stabilito, possiamo fissare con De- 
molombe per tesi generale. Ciascun comproprietario poter 
fare nel proprio piano tutti i lavori o mutamenti da lui sti- 
mati convenienti, pur che non emergano danni ad altri pro- 
prietarii, né alla casa stessa, nò alla solidità sua, nò alla sua 
conservazione. 

370. Come pure ciascun comproprietario può ridurre i suoi 
vani di finestre a balconi. Ben vero però il consiglio degli 
Edili ne determinerà lo sporto , ed in mancanza di esso , i 
periti destinati dal magistrato , a norma degli usi locali , e 
della natura delle lastre di pietre che lo. costituiscono; salvo 
sempre di rispettare nel modo il più assoluto la luce de' vani 
che vi rispondono al di sotto. 

Quante volte i sporti de' balconi meritassero sostegni a squa- 
dro questi non possono internarsi ne' muri di dritto esclu- 
sivo del sottostante comproprietario, potendo lo stesso oppor- 
visi, senza che il superiore, sotto qualsiasi pretesto , possa 
pretenderne la apposizione. 

La immissione di siffatti sostegni ne' muri di dritto altrui, 
dà luogo all' azione di rimozione. 

371. Ciascun comproprietario è nel dritto di dimezzare il 
proprio piano, salvo a dovere rispettare i dritti e il dominio 



(1) Demolombe tona. V. lib. 11. n. 436. 

(2) Ved. 316, 319, 320. 
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degli altri comproprietarii, sia per la elevazione di altre con- 
dotte da fumo, laddove la suddivisione costituisse un novello 
godimento , sia pel taglio di novelli vani e di passaggio e 
di luce da aprirsi nei muri di proprio dritto. 

372. Se non che, sia per ragione naturale, emergente dal 
rispetto dovuto ù dritti degli altri comproprietarii ne' stessi 
muri maestri, sia per ben fondata analogia alla disposizione 
di legge (1) niun comi)roprietario, potrà fare incavi o muta- 
menti nel corpo de' muri maestri senza il consenso di tutti 
gli altri comproprietarii che hanno dritto alla esistenza degli 
stessi muri, e ciò perchè V incavo , o la innovazione a farsi 
in un mutamento di vani, o in altro, esser debba subordinato 
alla preventiva conoscenza, se la nuova opera possa riuscire 
pregiudizievole a' dritti degli altri comproprietarii. 

La negativa de' comproprietarii però non potrà essere in- 
vincibile, perchè va dalla legge stessa sottoposta al giudizio 
de' periti i quali trovando lo stato de' muri bene atto alle 
innovazioni, e queste innocue alla solidità, e non pregiudi- 
zievoli a tutti gli altri dritti dalla comproprietà emergenti, 
possono autorizzare, con la sanzione del magistrato, il com- 
proprietario, a pratticar vani od incavi, o altri mutamenti nel 
corpo de' muri, determinandone però il modo di esecuzione 
e le opere ausiliarie o di assicurazioni, laddove ne facessero 
di mestieri a prevenire ogni danno. 

La inadempienza a tale obligo dalla legge richiesta , è la 
causa efficiente della turbativa di possesso, trattandosi di por 
mano in cosa, se non di dritto esclusivo dell'altro, ma perchè 
soggetta ad im dritto di comunione. 

373. La opposizione del vicino, come poco innanzi abbiam 
detto, va soggetta airesame del magistrato poggiato su chia- 
rimenti di fatto del perito. Però la opposizione potrebbe essere 
dal magistrato convalidata , quando le precauzioni a pren- 
dersi fossero di difficile risultamento , o di tale eccedente 
spesa , che l'attore ricusasse eseguire, va pure convalidata 
dal magistrato la opposizione , quando i vani si volessero 



(1) Art. 583 Cod. Nap., art. 572 Cod. Frane, art. 557 Cod. Ital. 
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pratticare verso Io esteriore deiredificio da renderne difforme 
la euritmica disposizione degli altri vani. Ed il magistrato 
trova nelle sue attribuzioni il decidere su cotali opposizioni, 
sol quando in quel mandamento manchi un consiglio tecnico; 
ma nelle principali città ove ancor regge tale consiglio, costi- 
tuito nella più parte da uomini di arte, ad essi è data la defini- 
zione della apertura o ampliazione de' vani esteriori, uscendo 
essa da' cancelli della competenza del magistrato , il quale 
in simili rincontri, intesa la decisione del consiglio, potrebbe 
sol pronunziare sulle spese, a cui le opposizioni dell'uno, o 
le strane pretenzioni dell'altro, avessero dato causa. 

374. E da por mente che il consenso de' comproprietarii 
in simili rincontri come avvertono il Toullier (1) e con lui 
il Pardessus (2) debba essere scritto, non valendo la pruova 
testimoniale del tacito consenso, trattandosi di un dritto fon- 
diario, il di cui valore è indefinito. 

§ 6.^ 
Dei tetti in relazione della comproprietà 

SOMMARIO 

375. Esteso significato dato dalle leggi italiane alla voce tetto. — Esso è parte 

essenziale dell' edifìcio. — Obbligo comune- di ripararlo e ricostruirlo. 

376. Errore nel volere applicare per analogia ai tetti, la disposizione per i pa- 

vimenti. 

377. Dimostrazione, — W tetto quale ne sia la sua struttura fra parte integrante 

deir edificio in un modo assoluto. Ciò si rileva dall' ordine serbato dal 
legislatore nella disposizione e dalle parole della stessa. 

378. Niuno può mutare la forma del tetto né la natura de' materiali impiegati 

nella sua struttura. 

379. Il dritto di uso di un tetto nella comunione può esser distinto in zone. 

380. L' uso comune delle terrazze è nella ragione^umerica. 

381. La ricostruzione del tetto a quali delle sue parti si riferisce. 

i 382. La ricostruzione de' lastrici solari abbraccia pure i du& sistemi il sorretto 
e il sorregente. 



(1) N. 106.. * 

(2) Ni 179. Trattato delle servitù. 
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383. Quale Ja proporzione di ciascuno dei condomini. 

384. In caso di uso privato del tetto, e de' lastrici, è mestieri prelevare dalla 

spesa un* aliquota parte per V uso medesimo. 

385. Il tetto a* sensi delle leggi italiane costituisce un piano. Distinzione a farsi. 

Quali sono le parti che entrano in concorso nella spesa. 

386. Con quali proporzioni dovrebbe essere regolato V uso de' lastrici solari. 

Confronto col dritto di condominio —In omaggio sdla legge seguir si debba 
il disposto suir obietto. 

387. La manutenzione de' tetti e de' lastrici va ripartita con le uguali pro- 

porzioni. 

388. L' aliquota attribuibile all' uso va suddivisa tra gli utenti in ragione del 

numero de' dominii. 

389. Gli utenti i lastrici solari son tenuti a costruire a proprie spese i para- 

petti. Eccezione della ginellatufa. 

390. Colui che ha il dritto di godimento della terrazza non può impedire che 

sieno abattuti i parapetti nella ricostruzione de' muri maestri o dei la- 
strici. 

391. Colui che ha la proprietà esclusiva di una terrazza in quale proporzione 

dovrà Concorrere alla ricostruzione dei muri maestri? 

375. A norma delle uniformi disposizioni legislative la voce 
tetto esprime una qualsiasi covertura che garentisca pure l'e- 
dificio. Sotto la stessa denominazione di tetto si compren- 
dono le terrazze a strati orizzontali di calcina compressa e mi- 
sta a lapilli o a qualsiasi altro rottame calcareo od agrilloso, 
ovvero formata con asfalto spalmato o con altra materia atta 
a garentire T edificio; e ciò in conformità pure delle Leggi 
Italiane articolo 563. 

I tre attributi insiti alla ordinaria struttura di un tetto, come 
gli abbiamo innanzi studiati, (1) lo rendono parte essenziale del- 
l' edificio che esso covre, in modo che nella comunione as- 
soluta di tutte le sue parti, ciascun comproprietario vi rap- 
presenta un dritto proporzionale al rispettivo dominio. Dritto 
che poi gli assoggetta a concorrere unitamente alF opera di 
ricostruzione o riparazione delle parti istesse componenti il 
tetto, nel modo furono disposte ed ordinate. 

376. Se non che le leggi italiane avendo scissa la esclu- 
sività del dominio de' pavimenti di ciascun piano, in due do- 
minii diversi, (2) molti architetti periti credendo di potere ap- 



(1) Ved. n. 303. 

(2) Art. 562. 
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plicare per analogia la stessa disposizione a' tetti , la di cui 
costruttura essi scindono nella parte sorregente e in quella 
sorretta, attribuiscono la prima cioè Timpalcamento o qual- 
siasi altro sistema di sostegno a colui che ne vien coverto, 
e r altra, cioè i materiali sorretti a tutti i comproprietarii della 
casa. Essi con ciò fare incorrono nel più grave errore legale. 

377. Divero il tetto, quale ne sia la sua conformazione e 
struttura, forma sempre una parte integrante dell' edificio, al 
pari de' muri maestri. Quindi non senza ragione il legislatore, 
col primo comma delle sue disposizioni, degli uni e dell'altro 
solamente si occupa, per garentire la esistenza del comune 
edificio, mantenere una perfetta armonia ne' dritti de'varii com- 
proprietarii dello stesso, e tutelarne i scambievoli interessi. 

Or se lo spirito informatore di cotesta disposizione legi- 
slativa è stato di volere nelle perturbazioni statiche dell'edi- 
ficio, o nelle deteriorazioni accagionategli dal tempo, riordi- 
nare un' insieme armonico de' due sistemi architettonici muri 
e tetto, nello interesse generale di una comunione assoluta 
di tutti i comproprietarii, onde riordinato lo scheletro del co- 
mune edificio, ciascun comproprietario potesse rientrare nello 
esercizio de'proprii e tassativi dritti del rispettivo piano, ne 
sorge quindi spontanea la necessità di una seconda disposi- 
zione che avesse regolata la ricostruzione de' pavimenti nello 
interesse di due soli domimi; senza della quale ninno potrebbe 
esercitare i proprii dritti nel piano a se pertinente. Ed ap- 
punto cotesta disposizione vien data dal legislatore col 2."" com- 
ma dello stesso articolo , lasciando poi alla particolare eco- 
nomia di ciascun comproprietario di completare e diversa- 
mente abbellire il proprio dominio. 

Dunque dal semplice ordine serbato dal legislatore nella 
compilazione del succennato articolo, ognuno di leggieri ri- 
leva la inapplicabilità per analogia, di una legge specifica, qual 
è quella che regola i pavimenti nello interesse di due soli do- 
mimi, a' tetti che riguardano l'interesse generale di tutti i com- 
proprietarii, e che già trovansi precedentemente regolati da 
una legge propria, saggia ed indistruttibile espressa nel primo 
comma dello stesso articolo. Laonde sia per i proprii attri- 



Digitized by 



Google 



252 

buti, sia per le leggi architettoniche che ne regolano la co- 
struttura, sia per le stesse disposizioni legislative che ne re- 
golano i rapporti tra i varii comproprietarii dell' edificio , il 
tetto nella sua integrità e totalità formar deve una covertura 
unica, indistinta, ed assolutamente comune a tutti i compro- 
prietarii che ne restan coverti. 

378. Ninno può mutare la forma del tetto, né variarne la 
natura dei materiali clie lo compongono. La primitiva costru- 
zione è mestieri sia sempre garentita, a meno però se nello 
interesse di tutti il mutamento fosse richiesto affin di evitare 
ulteriore spinta o gravezza ai muri. È pur consentita la mag- 
gior inclinazione si volesse dare alle falde o pioventi del tetto 
solamente per evitare. i rigurgiti e gl'infiltramenti delle ac- 
que: in tal caso restando fermi gli estremi inferiori delle falde, 
il solo culmereccio potrebbe essere elevato. 

379. Il diritto di ciascun comproprietario al tetto comune 
è di usarne in proporzione della estensione del rispettivo do- 
minio. Nella stessa proporzione l'ambiente del tetto potrebbe 
esser distinto in zone tassative, come il tetto granaio (1) onde 
ciascuno potesse usare della propria zona chiudendola an- 
cora precariamente con cancelli o leggieri richiusi di legno. 
Cotesta segregazione iperò ninno può effettuarla senza esserne 
autorizzato, con condenso scritto, dagh altri comproprietarii 
del tetto. 

380. Ben diversamente va regolato l' uso comune delle ter- 
razze le quali costituiscono un semplice diritto di godimento 
e non una dipendenza del dominio come la è il tetto; quindi 
a ragione il diritto di uso delle terrazze debbasi ritenere nella 
ragion numerica de' dominii rispettivi. Difatti il più delle volte 
avverasi che il proprietario di una semplice località abbia co- 
mune con gli altri il diritto di uso delle terrazze che covrono 
l'intero edificio; egU in tal caso usa della terrazza al paride! 
proprietario di una nobile abitazione, quindi non sarebbe giu- 
sto che il suo diritto venisse rappresentato dalla estensione 



(1) Vedi n. 523. 



Digitized by 



Google 



.253 

della propria località, ciò che renderebbe la sua obbligazione 
discorde dall' esercizio reale di un godimento molto più e- 
steso di quello a lui converrebbe. 

381. La ricostruzióne dei tetti abbraccia non solo le falde 
a piano inclinato , nella integrità della loro conformazione e 
costruttura, ma pure il piano sottostante di calpestio costruito 
sia sulle stesse corde del tetto, sia sopra legnami dal tetto 
indipendenti. 

382. La ricostruzione dei lastrici così detti solari riguarda 
non solamente lo strato superiormente consolidato ed imper- 
meabile, che forma la garentia della casa, ma pure il sistema 
sorreggente, sia a volta di fabbrica sia a legnami. 

383. La spesa dell'una e dell'altra, va ripartita tra coloro 
che ne restano - coverti in proporzione della estensione del ri- 
spettivo dominio. 

284. Se non che. dalla spesa occorsa alla ricostruzione 
del tetto e dei lastrici, in caso che questi servissero a pri- 
vati usi, debbasi prelevare l'aUquota agli stessi proporzionale 
onde ripartirla fra gli utenti nella ragion dei rispettivi dritti. 

385. Ai sensi delle leggi italiane articolo 562 il tetto co- 
stituisce un piano, se però la sua elevazione permetta ricac- 
ciarvi delle stanze abitabili; ovvero costituisce una dipendenza 
dell'edificio se gli estremi inferiori delle sue falde tocchino 
il pavimento dello stesso tetto. 

Nell'uno e nell'altro caso il tetto chiudendo un'ambito co- 
stituisce un dominio, quindi l'utente o gli utenti del tetto ri- 
costruir debbono a proprie spese il pavimento giusta le norme 
stabilite dalla legge. Si eccettuino pero le corde qualora esse, 
facendo parte dei cavalietti del tetto, sostenessero nel mede- 
simo tempo ancora il pavimento. Ogni altro sostegno fuori 
le corde va a carico dell' utente. 

La ricostruzione q riparazione delle sole falde inclinate del 
tetto, una alle .corde quando esistessero, va ripartita tra tutti 
coloro che ne restano coverti, non esclusi gli utenti, in pro- 
porzione dei rispettivi dritti. " - * 

386. L'uso dei.lastraci solari, esaminato di sopra, essendo 
diverso dall'uso che oifre il tetto, sarebbe d'annoverarsi tra 
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i diritti di servitù, se la legge is tessa non lo avesse consi- 
derato come faciente parte del dominio col chiamare l'utente 
in concorso alla ricostruzione o riparazione degli stessi; se- 
nonchè cotesto godimento rappresentar dovrebbe un dritto 
di minor intensità di quei che offrono i rispettivi domimi che 
dai lastraci vengon coverti; né Tuso o godimento privato dei 
lastraci potrebbe esser rappresentato da un rapporto costante 
come lo hanno fissato le leggi italiane art. 563 né da un rap- 
porto maggiore di quello rappresenta alcuno dei prefati do- 
minii, come per consuetudine usavasi presso noi. Difatti se 
in un edifizio a cinque piani, il diritto di godimento di tutti 
o di parte dei lastraci di covertura si spettasse al proprie- 
tario deirultimo piano, risulterebbe nella pratica applicazione 
di co testa disposizione di legge, che questi nella qualità di 
utente pagherebbe nella ricostruzione della covertura tre do- 
dicesimi pel diritto di godimento, e tre ventesimi qual pro- 
prietario deir ultimo piano. In altri termini pagherebbe più 
come utente che come proprietario, ciò che é contrario alla 
stessa natura dei diritti in concorso. 

Del resto Tobbligazione derivante dal diritto di godimento 
di una terrazza avvegnacchè in taluni casi potrebbe ugua- 
gliare in proporzione il dominio più prossimo, e nella mag- • 
gior parte dei casi, cioè quando tratterebbesi di godimento 
di grandi estensioni di terrazze, la proporzione dovrebbe es- 
ser molto minore di quella rappresentante alcuno dei rispet- 
tivi domimi, pur tuttavolta in omaggio alle leggi vigenti dob- 
biamo seguire le norme dalle stesse dettate, di attribuire agli 
utenti il quarto della spesa delle riparazioni o ricostruzioni 
che vi fan di mestieri. 

387. Nella stessa proporzione debba essere ripartita la spesa 
della manutenzione, essendo questa richiesta più per le de- 
teriorazioni accagionate dalle azioni atmosferiche , anziché 
per Tesclusività dell'uso. 

388. L' aliquota tanto della manutenzione che della rico- 
struzione attribuibile all' uso dei lastraci, va ripartita tra gli 
utenti in ragione del numero dei dominii che ne fruiscono 
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il godimento, non potendo essere altra la ragione del dritto 
di uso di ciascuno. 

389. Gli utenti i lastraci solari sono tenuti a costruire a 
proprie spese i parapetti di cinta sian di fabbrica che di ferro. 
La sola ginellatura formata da pezzi di battuto, o da altra 
pietra da taglio, va compresa nella spesa del lastraco, co- 
mecché necessaria a garentirne gli estremi. 

Laddove poi la enunciata ginellatura si volesse di pietra 
più pregiata, o di un più delicato lavoro, in tal caso, la ec- 
cedenza della spesa, ceder debba a carico degh utenti. Essi per 
la stessa natura del dritto di godimento che rappresentano 
non sono tenuti a verun concorso nella ricostruzione e ri- 
parazione de' muri sorreggenti il terrazzo, né delle docce che 
ne raccolgono le acque. 

390. Nella ricostruzione delle coverture colui che ha il sem- 
plice dritto di godimento di una o più terrazze, non può im- 
pedire che sieno abbattuti i parapetti perché di suo esclusivo 
dominio. Egli deve sottostare a quando richiede l'arte costrut- 
toria , la quale in pochi casi eccezionali permette che i pa- 
rapetti non sieno rimossi. In generale i parapetti debbonsi 
abbattere, massime se esile ne é lo spessore, se sono so- 
praposti al battuto , ovvero piantati su ginellatura di pezzi 
connessi. 

391. Colui che dice di avere la proprietà esclusiva d'una 
terrazza di covertura ad un edificio é mestieri che dimostri 
con un titolo costitutivo non solamente che ne abbia pagato 
il prezzo, o che lo abbia invertito in permuta, o in altra ob- 
bligazione assunta a favore del fondo inferiore, ma pure che 
gli sia stato imposto l'obbligo essenziale della manutenzione 
e ricostruzione della stessa. In tal caso il proprietario é pur 
tenuto al concorso della ricostruzione de' muri maestri sor- 
regenti la enunciata terrazza. I pesi specifici delle rispettive 
masse sorreggenti e sorrette , costituiranno la ragione che 
servir debba al riparto della quota di spesa attribuibile alla 
terrazza onde minorarne le rispettive obbigazioni di ciascuno 
nella ricostruzione dei muri maestri già precedentemente fra 
essi stabilite nella ragione del valore del rispettivo dritto. 
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Dei pavimenti 

SOMMARIO 

392. Disposizioni del Codice Francese e Napoletano. 

393. Il pavimento nella sua integrità costituisce un dominio esclusivo. Esso as- 

segna i limiti del rispettivo piano. 

394. Dritti che assistono al proprietario di un pavimento. 

395. Continuazione. 

396. Il proprietario di un plano può rivestire ed abbellire V impalcamento che 

lo covre — Obbligo cui è tenuto. 

397. Il proprietario di un pavimento in quali casi è tenuto alle opere di con- 

seguenza verso il proprietario sottoposto. 

398. Un proprietario in qual sito debba prattjcare de'saggi per assicurarsi della 

solidità del suo pavimento ? 

399. Novella disposizione del Codice Italiano sul riguardo. 

400. Commento dell' esimio ingegnere Flauti. Nostro modo d'intendere la stessa 

disposizione. 

A Essere in opposizione a' principii- di massima. 

B Essere inapplicabile a' casi in cui V edifìcio trovasi diviso pria della 
promulgazione di detta legge. 

401. A Scopo delle leggi italiane. 

402. Mutamento dei limiti del dominio — Conseguenze di codesto mutamento: 

1° Ninno potrebbe mutare i sporti di balconi; 

2** Danno alla giustizia distributiva; .... \ 

3° Disarmonia nella relazione del condominio; 

4° Espropriazione per ragione privata. 

403. B La inapplicabilità agli edificii già divisi pria della promulgazione delia 

nuova legge rilevarsi 1° dalla non retroattività delle leggi, 2^ dalla stessa 
disposizione di legge. 

404. Esame della non retroattività della legge. 

405. Esame della disposizione dell'art. 562 del Codice Italiano. 

406. II pavimento pria della nuova legge costituiva un dominio assoluto di cia- 

scuno. 

407. Conseguenza. In ogni contratto ciascun pavimento veniva trasferito in do- 

minio pieno ed assoluto con l'obbligo quindi di ripararlo e ricostruirlo- 
Dunque la nuova legge non colpisce i pavimenti di quei piani che furono | 
anteriormente trasferiti in alieno dominio. 

392. L'art. 664 del eodice Francese dispone: Ciascun pro- 
prietario fa il pavimento su cui camina, e Tart. 585 del Co- 
dice Napolitano col 2> comma soggiunge sia a volta sia a 
travi. • : . i 
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393. Dalle succennate due disposizioni emerge. Che il pa- 
vimento nella sua integrità, e nella unità della sua costrut- 
tura costituisce una proprietà esclusiva di colui che vi ,ca- 
mina. Ei quindi deve manutenerlo , ripararlo , ricostruirlo, 
tanto se costruito a volta, quando se sorretto da un iiiipal- 
camento a legnami. 

Ne emerge pure che il pavimento costituito in proprietà 
esclusiva, sia la origine del dominio del proprio piano, e li- 
mite del dominio del piano sottoposto; di tal che il proprie- 
tario dell'ultimo piano trova per suo limite la comune cover- 
tura, che serve pure di limite alFintiero edificio. 

È con tale attribuzione il dominio di ogni piano avendo 
origine dalla stessa origine della contignazione di sostegno 
al pavimento, in. fra i stessi limiti circoscrive il dritto a muri. 
E così il proprietario di ciascun piano trova al di sotto del 
livello delle sue stanze tanta quantità di muri, quanta ne è 
sufficiente a potervi internare ogni specie di sporto che possa 
servirgli di verone. 

Dunque con la proprietà esclusiva del pavimento, il pro- 
prietario del piano si forma nel suo don^inio una sfera dì 
attività , scevra di qualsiasi servitù , e ben atta al libero e- 
sercizio di tutti quei dritti che son comportati dalla legale 
natura della comproprietà. 

394. Il proprietario di un piano è in dritto di mutare in 
travi, sieno di ferro sieno di legno, la volta di sostegno al suo 
pavimento. Ciò debba intendersi iiel semplice rapporto di 
superiore ad inferiore, al di cui godimento un tal mutamento 
apporta vantaggi non lievi, 

Taié innovazione però j > essendo severamente subordinata 
alle condizioni di arte, non può pratticarsi senza il consenso 
di tutti i comproprietarii che hanno interesse ai muri mae- 
stri. L'inadempimento a tale obbligo darebbe luogo all'azione 
del turbato possesso. 

Egli però nella ricostruzione del pavimento non può ribasr 
sarlo , ma rispettare rie deve la posizione, la cui variazione 
apporterebbe detrimento al dominio del proprietario inferiore. 

395. Per lo stesso principio, il proprietario del piano su- 

33 
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periore non può sostituire la volta, astravi di sostegno al suo 
pavimento; solo perchè i reni della volta occuperebbero luia 
maggior superficie a danno del godimento del proprietario 
inferiore. 

396. Ogni proprietario, per decorare il suo piano, può ri- 
vestire rimpalcamento che serve di pavimento al piano supe- 
riore. Però ei deve pratticarvi delle feritoie sia ne' muri sia 
negli angoli dei plafoni di rivestimento, onde i legni dello im- 
palcamento non soffrano detrimento dalla privazione delF aria; 
potendo bene esser chiamato responsabile dal proprietario 
superiore del danno arrecato allo impalcamento di lui, quando 
questo marcisse per la mancata ventilazione. 

397. Il proprietario superiore, come abbiam veduto, è te- 
nuto alla ricostruzione del suo pavimento , sol quando ne 
faccia mestieri, e il proprietario inferiore è tenuto a tutte le 
opere di conseguenza che ne riguardano il rivestimento. Ma 
laddove il proprietario superiore, sia per mero capriccio, sia 
per mutarne il sistema, si impegnasse alla ricostruzione del 
suo pavimento, tornar chiaro in tal caso, esser egli tenuto 
a tutte le opere di conseguenza a vantaggio dello inferiore, 
anche al rivestimento delle pareti, se queste restassero de- 
preziate dalla innovazione da lui pratticata. 

398. Un proprietario che voglia assicurarsi della solidità 
del sistema, o della rigidezza de' legni che sostengono il suo 
pavimento, pratticar deve de'saggi nel suo piano, non potendo 
obbligare il proprietario inferiore a rimuovere la tela o un 
plafone di legno, su di una semplice induzione, senza esser 
sicuri della urgenza, di un restauro, o della intiera ricostru- 
zione del pavimento. 

Se il pavimento fosse a volta, è opera del perito architetto 
il definire il luogo ove convenga fosser pratticate le opere 
di restauro, o quelle necessarie ad un semplice esame. 

Tali relazioni tra i comproprietarii vengono guidate più dalla 
ragione naturale che dalla legge istessa, la quale non poteva 
al certo discendere a taluni particolari, né punto prevedere 
quelle condizioni di arte e di sito, che mai sempre variamente 
accompagnano cotali opere. 
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399. Cotesta bellissima disposizione del Codice Napolitano 
in ordine a' pavimenti di una casa divisa a più comproprie- 
tarii^ ha subito col nuovo Codice Italiano una sensibile e 
dannosa modificazione. 

Di vero il secondo comma dell' art. 562 del Codice Italiano 
è così concepito. 

« Il proprietario di ciascun piano, o porzione di esso , fa 
« e mantiene il pavimento su cui cammina, le volte, i solai, 
« e i suffitti che coprono i luoghi di sua proprietà. » 

400 L' ingegnere Flauti nel citato suo pregevole commen- 
to (1) a sola difesa della giustizia, ha cercato di interpetrare 
la disposizione ora indicata nello stesso senso del 2.° comma 
delFart. 585 Còdice Napolitano. Egli non male si appone, 
perchè la disposizione riportata dal Codice Napolitano, inspi- 
rata da un principio di somma giustizia è perfettamente legale, 
mentre V altra del Codice Italiano. 

A È contraria a'principii legislativi dallo stesso Codice 
propugnati. 

J5 Ed è inapplicabile a casi in cui l'edificio siasi ripartito 
tra più comproprietarii, pria della promulgazione di codesta 
nuova legge. 

401. A L'unico scopo cui han mirato i compilatori del 
Codice Italiano nell' attribuire al proprietario di ciascun piano 
il tenue strato che forma il pavimento su cui cammina le volte j 
i solaio e i soffitti che covrono i luoghi di sua proprietà ^ è 
stato quello di assegnare a ciascuno i Hmiti inferiore e su- 
periore del proprio piano, mentre che con le aboUte leggi 
ciascun piano formava limite dell' altro. 

402. Sì leggiera modifica spinta da un principio apparen- 
temente legale, muta i limiti del dominio di ciascun piano, 
assegnandogli per origine , lo strato che costituisce il pro- 
prio pavimento , e per termine lo estradosso della conti- 
gnazione o della volta che sorregge il superiore pavimento. 
Codesto mutamento di limiti trae seco diversi inconvenienti 
giuridici. 



(1) Sopra citato pagina 59. 
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. 1. Il primo è quello di veder mutati co' limiti del do- 
minio i limiti de' muri che conformano e ripartiscono il pro- 
prio piano , e per conseguenza il proprietario di un piano 
non potrebbe più mutai e i suoi sporti di balconi, né ridurre 
il vano di finestra a balcone, senza il formale ed esplicito con- 
senso del proprietario inferiore, il di cui dritto a' muri esso 
invaderebbe con T apposizione del nuovo sporto. 

2. In secondo luogo distrugge la giustizia distributiva, fa- 
cendo, pagare al proprietario, del piano a terreno un' impalca- 
mento quando il^ suo pavimento, taluna volta, è poggiato sul 
nudo terreno, e libera da tal peso il proprietario dell'ultimo 
piano, che mai può essere obbligato alla ricostruzione della 
iiiipalcatjjra di covcrtura all' edificio , di cui ne forma una 
parte essenziale indistinta ed inseparabile.' 

a. Dissarmonizza la .relazione della compyoprietà in che 
va distinto un'edificio, mutando il dominio in dritto (fi ser- 
vitù, che 'avrebbe luogo se il proprietario del piano dovesse 
servirsi per sostegno del suo pavimento, della contignàzione 
ad altro proprietario, appartenente. 

4. Ma quello che più interessa a considerare in tal mu- 
tamento si è la espropriazione, non per ragione di pubblica 
utilità sebtenB per privato interesse, che la legge verrebbe 
ad autorizzare spogliando un proprietario della sua cosa per 
darla ad altri. Così un proprietario si troverebbe spogliato 
del graticcio di ferro o di altro materiale costoso, di che ei 
aveva costruito il suo impalcamento per tener solido e du- 
raturo il di lui pavimento, ricevendone in cambio forse un 
male andato impalcamento di legno, e questo pur condan- 
nato a servire non lui ma il capriccio del superiore compro- 
prietario. 

403. B Che una tal disposizione . sia pure inapplicabile, a 
quegli edificii già. divisi in dominii pria..della promulgazione 
del Codice Italiano, rilevasi primamente dall' inoppugnabile 
principio di massima di non potere le leggi retroaggire su 
ciò che riguarda dominio. 

Secondamente rilevasi dalla stessa disposizione legislativa 
che regola per lo avvenire i pavimenti, sol quando divisa la 
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casa dopo la promulgazione della nuova legge, non si sia 
provveduto o diversamente convenuto. 

404. In ordine alla prima, è un principio di dritto, che le 
leggi non possono retroagire (1). Il loro uffizio è quello di 
regolare l'avvenire, disse Portalis nella esposizione dei mo- 
tivi del titolo 1° del Codice civile , il passato non è più in 
loro potere. Ovunque si ammettesse la retroattività delle leggi 
non esisterebbe più nemmeno Tombra della sicurezza. E 
l'art. 2 dello stesso Codice Italiano, al pari de' Codici ante- 
teriori, consacra espressamente siffatto principio. 

Art. 2. La legge non dispone che per l'avvenire; essa non 
ha effetto retroattivo. 

È vero però che vi sono de' casi in cui la legge estende 
il suo impero sul passato ugualmente che sull'avvenire; ma 
cotesti casi riguardano la forma ,- lo ristabilimento di una 
legge antica, od una regola di equità naturale; riguarda pure 
i chiarimenti di una legge anteriore , ed altri fatti di simil 
genere, che tutti possono compendiarsi in un sol principio 
di massima. 

La legge non avere effetto retroattivo su tutto quello tro- 
vasi già costituito in dominio, come lo sono i pavimenti, og- 
getto della presente disamina. La retroattività aver luogo 
solamente su quello possa riguardare regola -ed uso di un - 
dritto. 

405. Che possa rilevarsi dalla stessa disposizione di legge, 
basta leggere il primo comma del ripetuto art. 562 così con- 
cepito. 

Quando ì diversi piani ^i una casa appartengono a più pro- 
prietarii , e i titoli di proprietà non provvedono circa le ri- 
parazioni e ricostruzioni queste devono farsi nel modo che 
segue. 

Or tutti sanno, che qualsiasi atto di vendita o di trasferi- 
mento di uh piano o di una località, che faccian parte di uno 



(1) Leges et constitutione^ certum est futuris dare formam negotiis, non ad 
facta praeterita revocarita. L. 7 Cod. de legiU. 
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stesso edificio, comunque sia formulato^ è sempre un con- 
tratto autentico e dichiarativo non solamente del valore as- 
segnato o convenuto, ma pure di tutti i componenti il piano 
o la località che si trasferisce in un alieno dominio. 

Se non che, tra i componenti il piano, sotto Timpero delle 
antiche nostre leggi vi eran quei che si spettavano in dritto 
a tutti i comproprietarii della casa, come i muri , il suolo, 
il tetto, la cui estensione veniva regolata dalle leggi, in man- 
canza di regolamenti, o di private convenzioni. 

Vi eran poi gli altri componenti, che per esplicita dispo- 
sizione di legge, costituivano proprietà esclusive di ciascuno, 
quindi il di lor valore era fissato tassativamente, come del 
pari tassative ed esclusive erano le obbligazioni che ne de- 
rivavano di loro ricostruzione e manutenzione. 

406. Fra questi ultimi componenti eravi il pavimento col 
rispondente sostegno , che sotto l'impero delle nostre leggi 
ha formato sempre una proprietà esclusiva del proprietario 
di ciascun piano, cui incumbeva per le stesse leggi, una pari 
obbligazione della manutenzione e della ricostruzione. 

407. Or se il pavimento di un piano sotto V impero delle 
nostre leggi costituiva, sia per quantità che per valore, una 
parte talmente integrale del contratto mercè cui si trasferiva 
al novello acquirente in dominio pieno ed assoluto, e senza 
veruna dichiarazione specifica, con V obbligo quindi di ripa- 
rarlo e di ricostruirlo (1) ne viene di conseguenza , per le 
letterali espressioni del 1° comma delF art. 552 Codice Ita- 
liano, che per tutti i contratti di trasferimento de' diversi piani 
di un'edificio, fatti pria della promulgazione dello stesso Co- 
dice, non possa applicarsi la novella disposizione della legge 
che scinde e trasferisce il sostegno del pavimento in alieno 
dominio, quando l'obbligazione di ricostruzione trovasi insita 
a ciascun titolo di proprietà. Obbligazione la quale non aveva 
bisogno di una determinazione specifica trattandosi ivi non 
di un semplice dritto, bensì di un dominio pieno ed assoluto. 

Cotesti dubbii non si sarebbero promossi , se le estima- 



ci) Art. 585 Cod. Napol. 
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zioni delle case si fossero presentate per analisi, ovvero che i 
periti avessero saputo dar ragione delle stime da essi ese- 
guite. In tal caso i magistrati vedendo che gli elementi for- 
mantino i pavimenti, erano stati individualmente stimati, e 
così passati in alieno dominio, non con tanta faciltà avreb- 
bero data una forza retroattiva alla legge, come nel fatto non 
va punto applicata a quei piani di un'edificio, che sieno stati 
stimati e venduti per area e materiali, anche prima della pro- 
mulgazione del Codice Italiano. 

Scala 

SOMMARIO 

408. Oggetto della scala — Antica giurisprudenza sul riguardo. 

409. Necessità di. mutare Tantica giurisprudenza pel nuovo principio stabilito 

dal Codice Napoleone in ordine alla esclusione della servitù onerisfoerendi. 

410. Disposizione del Codice Napolitano. 

411. Distinzione della scala nella parte solida e superficiaria. 

412. La parte solida non deteriora con l'uso. 

413. La parte superficiaria si deteriora con Tuso. Ragioni che indussero il le- 

gislatore a disporre diversamente e confonderla con la parte solida. 

414. Nuova disposizione delle leggi italiane. Dessa in rapporto al solido della 

scala trovasi in opposizione de'principii legislativi di massima e del fatto 
prattico. 

415. Applicabilità di codesta disposizione alla parte superficiaria della scala 

che sola deteriora con V uso. 

416. Come va determinato il dritto a'muri di cassa della scala. 

417. Quid se un piano sia diviso in più abitazioni? 

418. Il pianerotto a livello di un piano deve rimanere sempre indiviso. 

419. Il proprietario dell* ultimo piano non può chiudere l'ultimo sviluppo della 

scala se la luce diretta dello sviluppo istesso illumini il pianerotto a li- 
vello del sottoposto piano. 

420. Ove debbono spiegare i telai innanzi i vani d'ingresso nel rispettivo piano? 

421. In quale proporzione va ripartita la comune covertura della scala? 

408. Seguendo l' ordine della naturale struttura della casa 
ci si presenta la scala, come anello che concatena la compro- 
prietà assoluta del suolo, con ciascuna delle zone che formano 
i rispettivi ed esclusivi dominii de'varii piani. 

L'antica giurisprudenza stabilita dalla consuetudine di Pa- 
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rigi (1) prescriveva, che la scala della casa ricostruir si dovesse 
a spese comuni, sborzando ciascuno la sua quota in propor- 
zione del proprio uso o godimento (2). E tale prattica pria 
della promulgazione dell' abolito Codice Napolitano, usavasi 
anche presso noi per una inveterata consuetudine. E ciò a 
ragione, perocché prima che si fosse promulgato il Codice Na- 
poleone, dovendo il piano di uno sostenere, per la servitù 
oneris foerendi, il piano dell'altro condomino, questi sarebbe 
rimasto senza veruna relazione al suolo, quindi era giusto 
che la di lui proprietà fosse cominciata ad esistere, nel sito 
appunto ove egli lasciando i dritti di cittadino cominciar do- 
vesse ad esercitare quelli di proprietario. 

409. Ma il Codice Napoleone avendo permutata in ciascun 
piano la proprietà de' muri in dritto, (3) il di cui valore a- 
vesse dovuto servirgli di termine di rapporto nella ricostru- 
zione degh stessi (4), veniva di conseguenza che come il piano 
di uno ben cominciava ad esistere ove terminava il piano del- 
l' altro, cosi ancora la scala di proprio dritto, sarebbe comin- 
ciata ove terminasse la scala dell'altro, opperò dispose. 

410. Con l'art. 664 al pari del 3.° Comma dell* articolo 585 
del nostro Codice Napoletano così concepito. 

« Il proprietario del primo piano forma la scala che vi con- 
« duce, quello del secondo continua la scala dal primo al se- 
(c condo piano, e cosi di seguito. 

411. La scala considerata sotto il duplice aspetto e della 
propria struttura, e dell' uso cui serve, deve essere necessa- 
riamente distinta. 

1. Nella parte solida costituita da' muri di cassa, e dalle 
volte formantine i rampanti e i pianerotti intermedi!. 

2. Nella parte superfìciaria che comprende i scalini, ì pa- 
menti, i rivestimenti di intonaco, e gli abbellimenti delle pa- 
reti e degli introdossi delle volte. 



(1) Rapportata dal Desgodets Leggi per gli edificii. . 

(2) Davot. tona. 11. pag. 164, Basnage su l'art. 617. della Consuet. di Norman- 
dia e l'art. 257. della Consuet. di Orleans. 

(3) Vedi n. 315, 316. 

(4) Ved. n. 318. 
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412. La parte solida , come ci insegna la prattica delle 
costruzioni, non si deteriora mai per l'uso, si deteriora però 
al pari de' muri per soli difetti statici, attribuibili allo sner- 
vamento della malta, alla eccedente carica, o alla soverchia 
spinta degli archi e delle volte. Quindi a ragione tanto il Co- 
dice Napolitano quanto il Codice Francese imposero a cia- 
scuno de' comproprietarii di un'edificio la ricostruzione della 
scala che dal piano sottoposto menava al proprio, e ciò non 
per escludere le singole porzioni della scala istessa dalla co- 
munione assoluta in che incorrer dovevano nella ricostruzione 
dell' edificio, ma invece per fare concorrere ciascuno in pro- 
porzione del valore della parte a se pertinente, in modo che 
ciascuno si trovasse di aver fatto è pagato in cdmune, quella 
stessa parte della scala che egli avrebbe ricostruita e pagata 
se l'avesse eseguita indipendentemente dagli altri condomini. 

413. La parte superficiaria, non v' ha dubbio, che deteriora 
in ragione dell' uso, tanto ne'scalini, ne' pavimenti de' piane- 
rotti, che ne' rivestimenti e nelle decorazioni delle pareti. Di- 
fatti la scala del primo piarfo si deteriora più delle superiori, 
quella del secondo piano, meno della prima e più della terza 
e cosi di seguito; ma i redattori, del Codice Napoleone, e gU al- 
tri dell' articolo 585 del Codice Napolitano, indubitatamente an- 
teposero la soluzione più semplice, di ripartirla come la parte 
solida, sia per ovviare alla complicata diflftcoltà, ed a' com- 
puti spesso arbitrarli di un graduale e relativo contributo, 
sia per non permettere che su di un solido di dritto di uno 
si avverasse un dritto alieno di superficie, sia forse ancora 
per non gravare vieppiù le parti dell' edificio precisamente su- 
scettive di minor pregio e valore (1). 

Quindi non mal si apposero i 'compilatori de' succennati Co- 
dici di ripartire la scala in dritti appartenente ciascuno a cia- 
scun piano, senza punto distinguere la parte sohda dalla su- 
perficiaria. 

414. Le leggi italiane col terzo comma dell'articolo 562 in 
ordine alla scala han cosi disposto. 



(1) Demolombe Lib. II, tit. IV, Gap. 1. tom. V. n. 433. 



34 



Digitized by 



Google 



266 

« Le scale son costrutte e mantenute dai proprietarii dei 
« diversi piani cui servono in ragione del valore di ciascun 
« piano ». 

Cotal disposizione a primo aspetto sembra che abbia Tim- 
pronta della più severa giustizia , ma esaminata ponderata- 
mente vi s'incontrano quelle pecche che le leggi francesi e le 
napoletane seppero schivare con la disposizione di sopra e- 
saminata. 

Di vero abrogata da tutti e tre i Codici Francese, Napolitano 
ed Italiano la servitù oneris foerendij ciascun proprietario si 
vide mutato in dritto la esclusività dei muri conformantino il 
proprio piano, restando sempre gli inferiori, con la maggiore 
spessezza de' muri , di loro esclusivo dritto , a sostenere i 
muri di dritto degli altri comproprie tarli superiori. Ed a man- 
tenere sempre cotesta armonia di posizione, le leggi istesse 
stabilirono , che nella ricostruzione dei muri, ciascun com- 
proprietario fosse concorso pel valore del proprio piano. Or 
con pari ragioni il solido della scala, non soffrendo veruna 
deteriorazione dall'uso, rimaner doveva al pari de' muri, di- 
stinto in dritti da esser sorretto il superiore dallo inferiore, 
le di cui obligazioni proporzionali al valore del rispettivo piano, 
avrebbero mantenuto l'armonia dello insieme del solido com- 
ponente la scala, non che l'equilibrio negli interessi scam- 
bievoli de' comproprie tarli. Ma la disposizione contraria delle 
leggi Italiane ha gravato ingiustamente i proprietarii de' piani 
superiori , sia perchè chiamandoli in concorso per tutta la 
scala che lor serve, ha sanzionato un principio non vero in 
prattica, che il solido della scala deteriori per l'uso, sia perchè 
il termine di rapporto stabilito pel concorso medesimo risulta 
erroneo e contrario alle leggi istesse, le quali insegnano, che 
la estenzione del piano, e lion il valore, debba rappresentare 
il proprietario nell'uso di una dipendenza comune (1). 

415. La parte superflciaria è l' unica che deteriora per l'uso. 
Però la obbligazione risultante da codesto uso, dovrebbe es- 
sere rappresentata dalla estenzione del piano e non dal proprio 



(1) Ved. n. 428. 
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valore, come innanzi abbiamo osservato. -Del resto noi siam 
sicuri che la disposizione in esame emanata dalle leggi ita- 
liane non possa avere lunga vita, divenuta che sarà la causa 
di arrestare ed impedire ogni progressivo miglioramento delle 
scale, ostacolato sempre da' proprietarii degli ultimi piani, per 
la ingente spesa cui essi sarebber tenuti. 

Intanto a tutela della giustizia e del benessere sociale, gli 
architétti ripartitori potrebbero tenere una norma più equa 
e conforme alF antico dritto nella partizione degli ediflcii, ed 
i solerti ed intelligenti magistrati dovrebbero non applicare 
la ripetuta disposizione delle leggi italiane, a quegli ediflcii 
già divisi pria della promulgazione del .novello Codice," non 
avendo la legge forza retroattiva in ciò che costituisce domi- 
nio come la scala, ma solo quando tratterebbesi della defi- 
nizione di un dritto o di una obbligazione dallo stesso na- 
scente (1). 

Ma se in tutti i modi si volesse applicare la legge inpa-- 
rola, abbiasi riguardo a non darle impèro sul solido, ma so- 
lamente sulla parte superficiaria che abbella la scala, e si 
deteriora con 1' uso, ritenendo la parte solida della scala che 
era di proprio dritto, come parte integrante del piano e dallo 
stesso inseparabile. Ciò che risulterebbe pur consentaneo alla 
giustizia, allo spirito della legge, e forse ancora alla parola 
della stessa, dappoiché la obbligazione di ricostruzione e man- 
tenimento della scala imposta a quei proprietarii cui essa 
serve, potrebbesi riferire alla parte superficiaria come la sola 
che deteriora con Tuso. ' -, 

~ 416. lì dritto a' muri che formano la cas^a della scala, va 
riferito da mezzo a mezzo, se i muri sono rinflancati da altre 
costruzioni, ovvero li comprende intieri, se sono esteriori. 
L'altezza di essi va misurata da piano a piano, ovvero dal 
livello del cortile al piano rispettivo, a seconda che si segua 
Tuna o l'altra ripartizione, e fino alla linea della imposta delle 
volte costituenti T immediato e susseguente sviluppo. 

417. Qualora un piano fosse diviso in più abitazioni, e que- 



(1) Ved. n. 404r 
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ste si appartenessero a diversi padroni, il dritto e la rispon- 
dente obbligazione alla scala, relativa al piano istesso, va fra 
essi divisa in ragione della estensione del rispettivo dominio. 

418. Il pianerotto a livello di due o più abitazioni in un 
medesimo piano, è al pari della scala, comune ed indiviso 
tra i proprietari dello stesse abitazioni, non potendo niuno 
di essi segregarne parte, e chiudere neppure quella zona che 
rimane oltre il penultimo vano d'ingresso all'altro compro- 
prietario appartenente. 

419. Il proprietario deirultimo piano non può chiudere l'ul- 
timo sviluppo della scala, avvcgnacchè di proprio dritto, qua- 
lora la luce che lo illumina servisse ancora ad illuminare di- 
rettamente il pianerotto a livello delle sottoposte abitazioni. 
La luce dicesi diretta quando discenda dal mezzo dello svi- 
luppo superiore di una scala per illuminare il pianerotto a 
livello del sottoposto piano , il quale non verrebbe al certo 
illuminato dalla luce indiretta sistento nel mezzo dello infe- 
riore sviluppo della stessa scala. 

420. I telai a lastre innanzi i vani d'ingresso, spiegar deb- 
bono nello interno delle rispettive abitazioni, non potendo lo 
spiego loro occupare l'area comune, nò essere d'impedimento 
al libero uso del comune pianerotto. 

421. La covertura della scala, del pari nella sua integrità, 
senza distinguer punto la parte sorretta dall'altra sorregente, 
costituisce un dritto comune e indiviso, riferibile a' proprie- 
tarii delle diverse abitazioni in ragione delle estensioni dei 
rispettivi donainii. Nella stessa proporzione ne van regolate 
le rispettive obbligazioni. 
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§ 9.° 
Delle cantine 

SOMMARIO 

422. Che si intende per cantina. — Come van considerate le cantine? 

423. Qual dritto si ha alla cantina tagliata nel monte o disterrata in un suolo 

alieno. — Quali le obbligazioni? 

424. Come van considerate le cantine conformate da muramenti, trovandosi nelle 

stesse condizioni di sito ? 

425. La cantina può considerarsi in relazione con l'edifìcio superiore, e nella 

indipendenza dallo stesso. 

426. Esame della stessa neirindipenàenza dall'edifìcio. 

427. Esame della cantina in correlazione dell' edifìcio superiore. 

428. Il proprietario della cantina qual dritto esercita su i muri in fondazione 

dell' edificio. 

429. Quale di dritto alla proprietà della stessa. — Quale il dritto agli acoessorii 

quali gli obblighi? 

430. Come va ripartita la spesa della ricostruzione de' muri in fondazione che 

racchiudono una cantina. 

431. Come debba intendersi 1' assimilazione fattane dal Codice Italiano alla ca- 

mera a tetto a' suffìtti a' palchi morti ecc. 

432. Quali nuovi rapporti avveransi tra il proprietario della cantina, e gli altri 

proprietarii dell' edifìcio, nelle variazioni de' livelli delle strade ? 

422. Diconsi cantine quelle cavità che trovansi praticate in 
un suolo. Esse taluna volta son tagliate nel monte, altra volta 
tagliate in terra comfJQtta, e moltissime volte son conformate 
da muri in fabbrica. 

Le cantine van considerate, nei casi di sopra espressi, o 
nella loro indipendenza assoluta, ovvero in relazione degli edi- 
fizii che potessero sormontarle. 

423. La cantina o cavità tagliata nel monte o nella terra 
compatta , la di cui area sia di alieno dominio , costituisce 
un diritto di dominio privato estensibile per quanto è il cavo, 
epperò limitato dalle stesse sue pareti sieno in terra, sieno 
in monte. Laonde il proprietario di una cantina può usarne, 
ma non mai estendere il proprio dominio al di là delle pree- 
sistenti interne pareti della stessa. 

Nel caso che il monte di rinfianco venisse a mancare per 
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cedimento, o che la terra slamasse, in tali casi il proprie- 
tario della cantina è tenuto a riparare a proprie spese il 
danno sofferto, o a prevenire con opere- d'arte il danno mi- 
nacciato. 

424. Quando la cantina è conformata da muramenti è 
chiaro che il suo dominio si estenda fino alle pareti este- 
riori dei muri di chiusura, avvegnacchè il suolo che la cir- 
conda fosse di alieno dominio. In cotesto caso il proprietario 
della cantina è tenuto alle riparazioni e ricostruzione di tutte 
le opere d' arte che la conformano , avvegnacchè la cantina 
costituisse un dritto di servitù come quando trovasi tagliata 
nel monte, p escavata in terra* nel suolo alieno. 

425. Che se la cantina sia sormontat6( da un edifizio bisogna 
distinguere i due casi di sopra esaminati. 

1. Quando la si trovasse scavata nel monte o nella terra. 

2. Quando si trovasse circoscritta da muramenti di fab- 
brica. 

426. Nel primo caso è chiaro che non avendo -la cantina 
alcuna relazione con V edifizio superiore, il proprietario pos- 
siede la cantina a titolo di servitù sotto il fondo alieno. Se 
non che, laddove il monte o la terra minacciasse ruina, al- 
lora egli potrebbe essere astretto ad eseguire le opere di as- 
sicurazione, per quanto concerne il mantenimento delle parti 
abbandonate, o la sostituzione delle parti cadute, e ciò sem- 
pre nei limiti di quanto possa essere bisognevole alia circo- 
scrizione della cantina. Le maggiori grossezze, occorrevoli a 
sostenere il superiore edifizio, rimangono a carico esclusivo 
del proprietario dello stesso ; e in tal caso il diritto di ser- 
vitù si potrebbe tramutare in diritto di condominio laddove, 
le opere fossero molto estese da abbracciare lo intiero scan- 
tinato da metterlo in correlazione. delFedificio. 

427. In pari modo sono a considerarsi le cantine confor- 
mate da muranienti di sostegno al superiore edificio; pe- 
rocché i muri che le servono di cinta trovansi in tal caso in 
relazione coi niuri maestri dèir edifizio che .le sovrasta. 

I muri in fondazione non dovrebbero abbandonare la co- 
munione assoluta cui van soggetti nel sorreggere i muri 
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maestri di un edifizio, qualora le cantine che essi racchiu- 
dono costituissero diritti di servitù, come quando trovansi 
' senza relazione coi muri maestri, e semplicemente internale 
in un suolo del fondo alieno ; ma poiché cotesti muri di fon- 
dazione servono alF una ed air altra funzione, cioè a dire di 
sostenere i muri maestri, e di conformare una cantina di do- 
minio distinto, a ragione distinguer si debbono in due di- 
ritti, r uno che rappresenti a vantaggio del proprietario della 
cantina, la esclusività deir uso del proprio dominio^ ed il se- 
condo diritto che rappresenti la base dèi comune edifizio 
spettantesi in una comunione assoluta a tutti i comproprie- 
tarii dello stesso, ai quali appartiene ancora, in diritto co- 
mune ed indiviso, la maggior profondità delle fondazioni ol- 
tre il piano della cantina istessa. 

428. Il diritto ai muri in fondazione, nella esistenza di una 
cantina, va ripartito in proporzione delle rispettive masse, 
cioè a dire in proporzione della estensione dei rispettivi di- 
ritti a muri maestri, concorrrendo in tal riparto ancora il 
proprietario della cantina per quella quantità di muri che la 
circonda e ripartisce , e per quella spessezza che sarebbe 
sufficiente alla semplice sua conformazione ; onde la quan- 
tità che ne risulta di diritto di lui, essendo tassativa, possa 
riferirsi a tutte le pareti, sia dei muri di circuito sia dei pie- 
retti isolati, che ne rappresentano V uso. La restante parte 
dei muri stessi rimane in una comunione assoluta tra tutti 
i comproprietarii dell' edificio. 

429. Come necessario corollario ne consegue, il proprieta- 
rio della cantina non essere in diritto di darle una maggior 
profondità nel suolo, senza Tassentimento degli altri compro- 
prietarii dell'edificio, e pagando loro il maggior diritto verrebbe 
ad acquistare sui muri in fondazione di loro esclusivo diritto. 

11 pavimento della cantina è di proprietà esclusiva di" co- 
lui cui la cantina si spetta, come pure gFintonachi e quant'altro 
possa esservi di rivestimento, ed ogni altra opera superficiaria 
tendente ad allontanare la umidità. Allo stesso proprietario 
spettano pure i pozzi di luce, se ve ne sieno, le lustriere con 
i rispettivi telai in pietra da taglio, le griglie e quant' altro 
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possa concorrere a somministrarle luce e ventilazione. In co- 
testi casi i vani di luce o feritoie, che esistessero nei muri 
maestri, non implicano verun diritto agli stessi, meno alla e- 
sistenza dei vacui che somministrar debbono luce ed aria nel 
modo furono in prima disposti od ordinati. 

430. La spesa di ricostruzione delle fondazioni va primamente 
ripartita in proporzione del valore dei rispettivi diritti, cioè 
a dire del diritto rappresentante il dominio della cantina e 
del complesso di tutti i diritti derivanti dal soprappeso dei 
muri maestri, generanti la comunione assoluta delle fonda- 
zioni istesse. Cotesta seconda aliquota, va poi suddivisa tra tutti 
coloro che han diritto ai muri maestri nella ragione delle ri- 
spettive masse, o che torna lo stesso nella ragione dei rispetr 
tivi diritti. 

431. Il Codice Italiano col quarto comma dell' art. 562 cosi 
dispone : Si considerano come piani di una casa le cantine, 
i palchi morti e le soffitte o camere a tetto. 

I compilatori del Codice Italiano hanno assimilate le can- 
tine ai palchi morti ed alle soffitte o camere a tetto, senza por 
mente che se le une e gli altri costituiscono domimi, que- 
sti però non poco differiscono tra essi, in quanto a' rapporti 
legali intorno ai muri che ne rappresentano il loro essere, 
dappoiché le cantine improntano un semplice e nudo rapporto 
a' muri in fondazione, ninno diritto rappresentano a' muri mae- 
stri e per essi neppure alle coverture delFintiero edificio. Men- 
tre i palchi morti, i piani, le camere a tetto, rappresentano diritti 
tassativi a muri maestri, un diritto di comunione ai muri in 
fondazione, ed al tetto di covertura al comune edifizio. Laonde 
Tassimilazione fattane dalle leggi itahane,senza punto mutarne 
gli effetti legali, riferir si debba esclusivamente al dominio 
reale che ciascuna di esse rappresenta, e ciò per evitare che si 
fosse incorso nel grave errore, di ritenere le cantine quali 
diritti di servitù nella proprietà fabbricata. 

132. Nelle ricostruzioni delle strade ed in particolar modo 
nelle rettifiche dei falsi pendii, accade talune volte, che le can- 
tine sotterra restino vieppiù infossate , altra volta ne viene 
scoverto il fronte a contatto del nuovo livello delia via. 
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Noi senza fermarci a discutere i rapporti esistenti tra mu- 
nicipii e privati, per le rispettive proprietà che èssi rappre- 
sentano, avendone già discorso nel trattare i Riaccordi, (1) ci 
limiteremo ora a parlare delle semplici relazioni esistenti tra 
i comproprietari di uno stesso edifizio. 

E per vero, dalle due* modificazioni che possono subire le 
strade,runa col ribassamento, Tal tra con Televazione del masso 
stradale , può rimanere con la prima, elevato il piano a terreno 
de'contigui ediflcii, scovrendo tutto o parte del fronte della sot- 
toposta cantina. Nella unità dei dominii delle cennate due pro- 
prietà, cioè del piano a terreno e della sottoposta cantina, ninno 
può muover dubbio che il proprietario delle botteghe abbia 
il diritto di ricostruire le volte a livello del nuovo piano stra- 
dale, e profondare di tanto la cantina, per quanto si è ribas- 
sato l'antico livello della strada, pagando però a' comproprie- 
tarii superiori i nuovi diritti che egli viene ad acquistare a 
muri maestri ed alle fondazioni del comune edificio. Ma al- 
lorquando cotesti dominii si appartengono a due proprietari 
diversi allora vi è ragione di distinguere i due casi. 

A Quando il ribassamento stradale sia tale da scovrire 
rintero fronte della cantina. 

B Quando per la sua poca profondità scovre una parte 
del vertice della stessa cantina. 

A II sensibile ribassamento d'una strada scovrendo parte 
delle fondazioni, di necessità aggiunge dei novelli locali al- 
l' edificio, quindi le cantine passando dallo interno del suolo 
allo esteriore della superficie, mutano la loro natura e desti- 
nazione, diventano proprietà create, e come tali restano sem- 
pre nel dominio dello stesso proprietario cui appartenevano. 
Egli quindi ha il diritto di adoperarle a quegli usi che crede 
meglio conducente a' proprii interessi , salvo sempre 1' ob- 
bligo a dover pagare a' comproprietarii il maggior diritto e- 
gli acquista a' muri, nonché la rispondente ahquota del va- 
lore della superficie ricavata dal disterro del suolo. Il pro- 



ci) Nella fine di questo volume riporteremo nuovamente l*enunciato Trattato 
onde vederlo vieppiù coordinato con i principii del dritto. 
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priétario delle antiche botteghe per Topposto, nella esistènza 
di* altra proprietà sottostante, perde la possibilità di cumu- 
lare i due dritti di proprietario e di cittadino, e per essi di 
usare e godere simultaneamente della pubblica strada. Co- 
testi diritti gli restano separati in modo che egli come cittadino 
seguita ad usare della strada, e nella qualità di proprietario, ha 
diritto di godere della strada dal proprio fondo, quindi egli 
non potendo più cumulare i due dritti di cittadino e di pro- 
prietario , gli resta il diritto di ridurre le sue botteghe ad 
abitazioni, e di esigere, dal proprietario della cantina, la diffe- 
renza del valore fra le due superficie, qualora ve ne fosse. Ha 
pure il dritto di ottenere dagli altri comproprietarii un accesso 
alle nuove abitazioni, nonché parte a tutti i diritti necessariij 
alle dipendenze del fabbricato. 

In questo caso i comproprietarii superiori non si possono 
opporre, essendo tali opere necessarie e di conseguenza del- 
l'opera stradale. Ma laddove essi si opponessero, il magistrato 
deve autorizzare i proprietarii inferiori a praticare con le de- 
bite regole quelle opere che non sono reclamate dalla pro- 
pria volontà, ma che sono una conseguenza necessaria del- 
l'opera di pubblica utilità, attuata nel generale interesse della 
società. 

B Laddove la poca profondità del disterro della strada 
rimanesse le botteghe in sospeso , e scovrisse poca parte 
delle cantine sottoposte, il proprietario di queste ceder deve 
al primo ( previo pagamento ) quella porzione della cantina 
che resta fuori terra. In tal caso egli non può pretendere 
un prezzo esorbitante , ipa dovrà esigere il vero prezzo che 
potrà esser fissato da' periti nominati di accordo o legalmente 
dal magistrato. 

Tutte le opere di assicurazioni e di riduzioni van fatte dal 
proprietario delle botteghe. 

Il proprietario della cantina ha il diritto di profondarla ri- 
bassandone il pavimento per la stessa altezza del ribassa- 
mento stradale, ricevendone però adeguato compenso dallo 
stesso proprietario delle botteghe. Laddove per* mancanza 
di fondazione dell'edificio, la cantina non si potesse profon- 
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dare, e rimanesse inatta al proprio ufficio, è in diritto il pro- 
prietario di ^abbandonarla interamente al proprietario delle 
botteghe, con le stesse norme dettate dalla legge per le espro- 
priazioni per pubbliqa utilità, essendo un tale abbandono una 
conseguenza necessaria dell'opera pubblica. 
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DIPENDENZE DELLA PROPRIETÀ FABBRICATA 
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valore variando in ogni piano, ne muta il rapi)orto. 

438. Dalle quali disposizioni rilevasi, doversi tener Conto di tutte quelle condi- 

zioni il di cui concorso possa mutare il soggetto di un dritto. 

439. Quindi se la estensione del rispettivo dominio è la regolatrice dei rispet- 

tivi dritti alla dipendenza comune, taluna volta può esser modificata dal 
concorso di quelle condizioni che ne mutano il soggetto. 

440. Qijale è il rispettivo dritto su i muri in fondazione? 
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. Continuazione. 
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condotte ecc.? 

443. Come van regolati i dritti alle vasche , alla pressa e alle aie nei fondi di 

terra ? 

444. Conchiusione e Ricapitolazione de* diversi dritti. 

433. Nella divisione di un edificio in piani, o del fondo di 
terra in parziali dominii, restano sempre talune parti comuni 
ed. indivise, le quali sono o integranti alla costruttura del- 
l' edificio, ovvero sono dipendenze accidentali alla costruttura, 
ma necessarie air uso che ciascun comproprietario debba e- 
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sercitare del proprio piano, o ancora della rispettiva parte al 
fondo di terra. Di vero negli edificii vi restano, quali dipen- 
denze, il vestibulo, il cortile, il corridoio, T adito, il pozzo, 
il cesso, le condotte ecc. E ne' fondi di terra vi restano so- 
vente il pozzo per inaffiare gli ortaggi, la vasca, V aia, il cel" 
liere, la pressa, la scuderia, il tetto granaio, ecc. Le quali 
cose, o che sieno insite alla costruttura, o che sieno acci- 
dentali alla stessa , purché sieno dipendenze di un fondo , 
costituiscono mai sempre l'oggetto su cui poggia un dritto 
di comproprietà, mercè cui ciascuno possa esercitare la pro- 
pria parte air uso cui esse furon destinate. 

434. Or di queste dipendenze dovendo determinare le ri- 
spettive ragioni di uso, è mestieri stabilire il soggetto che ne 
misuri la estensione del corrispettivo dritto. E perchè potes- 
simo esser sicuri di quanto la legge all'uopo ha disposto, ci 
conviene ricorrere alle tre disposizioni legislative, l' una che 
stabilisce il soggetto determinante il dritto al muro diviso-' 
rio, r altra che stabilisce il dritto al muro maestro, e la terza 
che modifica cotesto secondo soggetto, per regolare la rico- 
struzione dello stesso muro. 

435. Il diviserio rappresenta due dritti di uso, risultanti 
dalla rispettiva quantità che a ciascuno serve. Cotesti dritti 
possono essere difformi in intensità, quando ad uno serve il 
muro divisorio per la semplice chiusura, e all'altro vicino per 
sostegno e chiusura del fondo superiore; ovvero quando ad 
uno serve per chiudere il proprio cortile, e all'altro per ga- 
rentia e sostegno del proprio edificio, ed il più delle volte 
sono uniformi, quando il. divisorio serve ugualmente a tutti 
due i vicini per garentia e separazione de' due contigui edi- 
ficii. In tutti i quali casi il divisorio presenta sempre a'dué 
vicini, dritti tassativi emergenti da quella quantità del muro 
che serve al proprio uso. 

436. Lo stesso si avvera ne*'muri maestri. Il dritto che cia- 
scun comproprietario rappresenta su i muri maestri , è del 
pari tassativo, e circoscritto nella sfera del rispettivo piano 
che ne stabilisce la ragione di uso. Quindi senza attendere 
alla funzione che esercita un sistema di muri, di dover sor- 
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reggere gli altri sistemi de' piani superiori , lo si vede in- 
tiero prestarsi all' uso del proprietario del rispettivo piano, 
ed intiero costituirne un dritto tassativo allo stesso perti- 
nente. , • 

437. Se non che, 'siccome nel riordinamento, o ricostru- 
zione de' muri maestri cessa la ragione di uso, e vi suben- 
trai ìa ragione econòmica, per regolare le spese del rispettivo 
dritto a' muri, cosi questa stessa ragione economica vien s,o- 
stituita dalla legge nella ricostruzione de' muri, come ntiova 
relazione tra superiore ed inferiore, la quale senza variare 
punto la intensità del rispettivo dritto, gliene muta il solo va- 
lore, attesa la varietà che subisce il prezzo della fabbrica per 
la più o meno elevata posizione de' piani. ' , 

438. Con tal disposizione il legislatore ci dà ad inteìidere 
volere egli si tenesse conto di tutte quelle condizioni, il di 
cui concorso -potesse in qualche mòdo mutare il so^ggetto di 
'un dritto. • 

439. Laonde se nel divisorio il dritto di ciascuno vien de- 
terminato dalla propria ragione di uso o che tornalo stesso 
dalla intiera estensione di murò che serve al proprio uso; 
6 ne'muri maestri il dritto rispettivo di ciascuno viene stabi- 
lito e determinato dagli stessi limiti del proprio dominio; ne 
viene di conseguenza, come rilevasi dalle indicate due dispo- 
sizioni, che la determinazione de'dritti sulle dipendenze co- 
muni ed indivise, debba esser regolata dalla stessa estensione > 
dei rispettivi dominii cui le dipendenze sono subordinate; do- 

. vendo però tener conto di quelle modifiche derivanti dalle leggi 
che servono di norma agli usi, come, sanziona la terza dispo- 
sizione, che regola la ricostruziojie de'muri maestri col valore 
del rispettiva* dritto. / 

440. Laonde i muri in fondazione, poiché sono soggetti ad 
uno sforzo , e se restan depreziati , è per quanto lo sforzo 
istesso li deteriora, quindi essi rimanendo estranei, .alla di- 
versità della posizione de' parziali sistemi componènti ciascun 
piano, e non soffrendo mai alterazione nel valore, il dritto 
che ciascun comproprietario vi rappresenta vien determinato, 
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non dal valore, sibljene dalla sola intensità o estensione delle 
' gravitanti masse ;de*muri spettanti in dritto a ciascuno (1). 

441. Con lo stesso principio, van regolati i dritti alle altre 
dipendenze di un qualsiasi fondo. 

Un'antrone, un vestibulo, un cortile, un'andito, un pozzo 
di acqua, un pozzo nero, una condotta ecc. le son pure tutte di- 
pendenze che restano comuni ed indivise nella partizione del- 
l' edificio; delle quali avvegnaché talune fossero essenziali alla 
costruttura ed esistenza dell' edificio, come Tantrone, il ve- 
stibulo, il cortile, ed altre fossero del tutto accidentali, pur- 
tuttavolta il dritto che ciascuno comproprietario vi rappresenta 
è un dritto di estensione in rapporto. agli elementi costitutivi 
l'oggetto cui il dritto si riferisce. 

Ma in rapporto al soggetto la rappresentanza del dritto va- 
ria ove variano le relazioni dì uso. 

Laonde ben diversamente van regolati i dritti su gli antroni, 
vestibuli, aditi, cortili ecc. da' dritti su i pozzi ad acqua, pozzi 
neri, condotte ecc. Perocché i primi sì riferiscono direttamente 
^ alla estensione de' rispettivi dominii, che ne costituiscono il 
soggetto, e i secondi si riferiscono al numero de' dominii che 
ne usano. 

Difatti l'antrone, il vestibulo, l'adito, se restan comuni ai 
varii comproprietarii della casa, lo è perchè servono ad essi 
di p^saggio onde pervenire ai rispettivi dominii, dunque il 
dritto che ciascuno vi rappresenta è un dritto di estensione, 
tanto in rapporto all'oggetto che al soggetto, dritto che va de- 
terminato dalla estensione del proprio piano, o.della rispettiva 
località di cia3Cuno. 

ir cortile serve del pari a' diversi dominii a' quali è subor- 
dinato. Quindi il dritto che ciascuno rappresenta al suolo'e 
ai muri di cinta al cortile, é del pari- un dritto di estensione. 
Se non che quando il cortile fa parte di un fondo di t-erra, 
il dritto può essere per analogia rappresentato dalla sola esten- 
sione superficiale de' vari dominii cui esso serve. 

442. I pozzi per attinger l'acqua negli edificii, i pozzi neri, 



(1) Ved. n. 332. 
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le condotte ecc* sono pure dipendenze inservienti a' diversi 
dominii : però , il dritto che ciascun comproprietario $ù di 
esse rappresenta, è un dritto numerico, essendo tali le rela- 
zioni che passano tra i dominii cui le stesse sono subordinate. 

443. Ben diversamente è dei pozzi, delle vasche, delle presse, 
e delle aie ne' fondi di terra: dappoiché se due fondi rustici, 
rappresentanti due dominii pieni ed assoluti, ciascuno deter- 
minato dalla estensione superfìciaria del proprio suolo, aves- 
sero per dipendenze un cortile, una scuderia, un celliere, è 
chiaro, ciascuno dei comproprietari potere usare del cortile, o 
tenere nella scuderia un dato numero di animali proporzionato 
alla estensione del proprio fondo; ed anche riporre nel celliere 
un proporzionato numero di fusti o vasoi di vino. Ma se gli stessi 
fondi avessero per dipendenze un pozzo ed una vasca per inaf- 
jBare gli ortaggi dell' uno e delF altro, ovvero una pressa per 
premere le uve, ed un'aia per trebbiarvi le vettovaglie, risulta 
chiarissimo, che il dritto ciascun proprietario vi rappresenta 
proporzionatamente alla estensione del rispettivo fondo, ver- 
rebbe modificato dalla diversità delle relazioni che servono di 
regola agli usi; dappoiché se é lecito al comproprietario riporre 
nel celliere il suo vino e tenervelo quanto a lui aggrada, non gli 
è ugualmente lecito di inafflare a proprio beneplacito il suo 
fondo, e di servirsi della pressa o dell' aia a proprio comodo, 
potendo bene l'altro comproprietario reclamarne l'uso ancora 
nello stesso tempo. Laonde é giusto, che la impossibilità di 
potere esercitare con piena libertà di dritto queir uso cui tro- 
vasi destinata una dipendenza di più fondi, reclami una ne* 
cessarla determinazione di tempo non. interrotto, onde cia- 
scuno col proprio esercizio non arrechi nocumento all'eser- 
cizio altrui in simile dritto. Dunque in tali casi quantunque 
r oggetto e il soggetto di uno stesso dritto fossero del pari 
commensurabili e geometrici, pure la definizione del dritto 
debba essere tassativa pel tempo e non generica. 

Bisogna però por mente che la somma di tutti i dritti, e 
di tutti i tempi assegnati, non alteri né la durata né l'adempi- 
mento esatto dello inafflamento di quella estensione de'fondi 
cui le dipendenze furono subordinate. 
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444. Da quanto abbiam detto risulta, che nella compro- 
prietà' delle dipendenze da' fondi, considerate queste come og- 
getti, il dritto che .ciascun comproprietario vi rappresenta, è 
sempre un dritto di estensione, cioè a dire un. vero dritto geo- 
metrico. Però dalla varietà delle relazioni di uso può venir 
mutata la forma "del soggetto: H quale senza perdere mai la 
sua genesi della estensione, rappresenta estensione di capa- 
cità^ brattandosi di muri siano in fondazioni, sian pure mae- 
stri, o divisori, non che da' tetti, antroni, vestibuli, aditi, e dei 
cortili in città. FCappresénta estensioni superficiarie se si trat»- 
tasse di antroni, cortili, scuderie, cellieri, tetti granai inerenti 
a fondi rustici. Rapporti numerici, per i pozzi, fogne, pozzi 
neri, condotte ec. Tempi determinati per la aie, presse, ac- 
quai,' pozzi da inafflare ecc. Finalmente rappresenta valore 
nella determinazioue delle rispettive obbligazioni su i muri 
maestri, e taluna volta rappresenta ancora peso; come avve- 
raài* in taluni casi eccezionali «per i muri in fondazione. 



Degli ofitroni vestibuli degli aditi 

SOMMARIO 



445. Niuno può alienare la propria parte alla dipendenza necessaria, ,se non a- 

lienando il proprio dominio. 

446. Conformazione degli antroni e vestibuli.* 

447. Le leggi italiane ne han mutati gli antichi limiti. 

448. Gli antroni o vestibuli servono per accedere a* rispettivi domini; quindi il 
• dritto di ciascuno è in ragione della estensione dei stessi domini. Erronea 

dunque la partizione a seconda del valore. 

449. Niuna può» estendere il proprio dominio senza alterare il proprio dritto al 

vestibulo. - • - • * • 

450. A quali parti del vestibulo si riferisce il dritto di ciascuno. 

451. L'uso deirantrone.o vestibulo va regolato dalla destinazione de' domini 

di cui è dipendenza. In pari modo va regolato l'uso degli aditi corridoi ecc. 

452. Compete al proprietario che ha dritto all'antrone, il dritto di apporre una 

leggenda nello esteriore di esso^Làmiti in fra i quali deve attenersi — 
Pi"eferenza nella scelta jdel sito — Preferenza alle armi rappresentative. 
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453. Gli anelli di ferro per ligare i cavalli costituiscono dritti speciali. 

454. È inibito di pratticar vani ne' muri di cinta allo antrone per la comunione 

assoluta di loro. 

Sono dipendenze degli edificii. 
A Gli ahtroni o vestibuli, gli aditi. 
B I cortili è cortiletti ovvero chiassetti. 
C I pozzi di acqua potabile i pozzi neri , le condotte, 
siano immonde, siano ad acqua. 

445. A Le prime cose che si presentano nei privati edi- 
ficii sono gli antroni, o i vestibuli. Essi sono necessariamente 
comuni, e poiché dipendono dai dominii dei piani o delle di- 
verse località di uno stesso edificio cui sono inerenti, risul- 
tano perciò dipendenze necessarie degli stessi. Laonde cia- 
scun comproprietario non può dimandare la divisione reale 
della dipendenza comune , né ad altri alienare quel dritto 
che egli rappresenta, sia all'antrone sia ad ogni altra dipen- 
denza, se non alienando la comproprietà relativa che costi- 
tuisce il suo particolare dominio cui la dipendenza é subor- 
dinata. 

' In pari modo un comproprietario non può usare le dipen- 
denze comuni diversamente dal fine cui furono dirette ; in 
modo che se dalla destinazione del proprio piano in pubblico 
ufficio derivasse un abuso, od anche un maggiore e diverso 
esercizio delle dipendenze comuni, come a dire del vestibulo 
del cortile, tlella scala,- ecc. gli altri comproprietarii si pos- 
sono legalmente opporre, quantunque la diversa destinazione 
del proprio dominio sia tale da non potersi oppugnare. Con 
maggior fondamento poi , e per gli stessi principii , i com- 
proprietarii possono inibire la destinazione di un piano di 
privato dominio ad un pubblico ufficio, il di cui esercizio si 
trovasse già stabilito in un edificio di pubblico interesse. 

446. Gli antroni e i vestibuli, il più delle volte vengono con- 
formati da due muri paralleli ed esteriori, e dalla metà dei 
due muri di rinfianco, se essi trovansi alligati ad altre loca- 
lità, ovvero dagli intieri muri se isolati. (1) Hanno poi un 



(1) Prolegomeni a 112. 
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pavimento ed una covertura, che ne limitano la di loro ca- 
pacità, che dìcìBxno estensione. 

447. Le leggi italiane con Tart, 562, hanno ora mutata la 
limitazione di questa capacità, col mutare il dominio dei pa- 
vinienti ; ma noi essendoci intrattenuti su tale disamina in 
altro luogo, (1) ci contenteremo di considerarli in quella stessa 
limitazione che loro veniva assegnata , e dal Codice Fran- 
cese e dal nostro Codice Napolitano, cioè a dire dalla risega 
delle sostruzioni fin sotto Timpalcamento a legnami, o Y in- 
trodosso della superiore volta di covertura. 

448. Gli antroni ed i vestibuli servono a' comproprietarii 
di un edificio pel comune passaggio, per accedere a' rispet- 
tivi piani o alle diverse località. Quindi il dritto che ciascuno 
vi rappresenta è un diritto di estensione, perchè desunto dalla 
estensione del rispettivo piano, o della propria località costi- 
tuente un particolare dominio. Laonde mal si avvisano co- 
loro i quali credono, che il dritto clie ciascun comproprieta- 
rio vanta sul comune antrone o vestibulo, debba essere rap- 
presentato dal valore del rispettivo piano. E viemaggiormente 
si ingannano quando desumono questa rappresentanza del 
dritto del valore commerciale dal piano istesso, la di cui e- 
ventualità renderebbe il dritto variabile. 

449. Da questi inoppugnabiU principii ne deriva, che l'a- 
vente dritto airantrone e al comune vestibulo, non può ag- 
gregare altre località al proprio piano, ampliandone la esten- 
sione , appuntò perchè accrescendosi il dritto di lui all' an- 
trone, verrebbonsi a scemare i dritti degli altri, 

450. Il dritto che ciascun comproproprietario vi rappresenta 
non riflette il semplice suolo e i muri di cinta, esso invece 
ha rapporto eziandio agli intonachi pavimento, chiusura d'in- 
gresso, e a qualsiasi altro rivestimento si verifichi sotto la 
covertura di essi. 

In verità la chiusura che garentisce il principale ingresso 
del vestibolo o antrone , sembra che dovesse piuttosto se- 
guire la ragione numerica anziché quella della estensione dei 



(1) Vedi n. 392 e seg. 
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parziali dominii, , servendo loro di garentis^, e nulla avendo 
di comune con la solidità dello intero- edificio. Ma posto mente' 
che la maggiore o mino're ampiezza del ^principale v^nó di 
ingresso, se va stabilita a secondai della grandiosità delFedi- 
•ficio, anche la chiusura va costruita,, e più .o meno ripartita 
ed abbellita,. a seconda della nobiltà del carattere che si vuole 
attribuire all'edificio istesso; quindi noi ci avvisiamo di rite- 
nerla complessiva delle parti tutte componenti Tantrone, sian 
solide, sian superficiarie. 

451. Il modo di servirsi dello antrone o vestibulo va re-' 
gblato dalla destinazione di quelle località cui "essi sdn. su- 
bocdinati. — Destinazione la quale debba essere definita o da 
una. primitiva disposizione del padre di famiglia , o da po- 
steriore determinazione presa nel ripartirsi l'edificio. Sicché 
il proprieiario, della rimessa .può tenervi le carrozze, quello 
della scuderia può ligarvi i cavalli. Salvo però sei&pre rx)b- 
bligo di non ingombrare punto, qualsiasi minima zona del 
suolo, con ammassi permanenti; e di lasciar libero e comodo 
il passaggio inverso la scala per le superiori abitazioni. 

Nello stesso modo son da considerarsi gli aditi, i corri- 
doi, e tutte quelle parti, le quali potendo costituire un do- 
minio, trovansi invece soggètte alla comunione assoluta, an- 
che che il loro insieme, non formi parte integrante dell'in-, 
tiero edificio. ' ' ■ 

452. Ciascun comproprietario che abbia dritto allo antrone, 
ha pure il dritto di apporre nello esteriore, di esso là pro- 
pria leggenda. Le leggende però non possono occupare grandi 
superficie, riè quella fuori l'ambito spettante allo antrone, 
hmitato aHa metà delle croci dei muri di rinfianco, né la parte 
decorativa dello ingresso. La estensione e la posizióne delle 
leggende possono venire di accordo fissate dai stessi -còm- 
proprietarii dell' edificio. Ed in caso di disaccordo da' periti 
nominati di ufficio dal magistrato , sempre in ragione del 
numero degli aventi dritto, e della comune superficie da oc- 
cuparsi. L'avente il maggior dritto presceglier deve pel primo 
il sito della propria leggenda , e così di seguito. Occupano 
però sempre il primo posto le insegne e le armidelle au- 
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tonta costituite, e dei rappreserifanti le varie nazioni, senza 
però', che ciò leda i dritti -degli altri còmproprietarii, sa dei 
(piali non si acquista alcuna preminenza, riguardando Tinser- 
ghàj o Tarma, un fatto, tutto personale, epperò imprescritti- 
bile la loro permanenza oltre i trenta- anni. 

453. Innanzi abbi|im dichiarato , n. 449, che il pavimento, 
la chitisura, j rivestimenti, e quant' altro .occorre alla parte 
decorativa dello aritrone, sono di dritto comune ed in ragione 
della estensione del dominio di ciascuno.. Se ne eccettuino 
gli anelli di fetì*o fermenti nei dadi, o nei muri, per ligarvi 
i cavalli ,* essendo essi di proprietà* esclusiva di coloro cui 
spettano le scuderie, ed in proporzione del rispettivo numero 
(tei- cavalli, che in quelle capono. 

454. I muri di rinflancó allo antrone o vestibulo essendo 
per lo più comuni tra i coniproprietarii di esso, ^ ed i prò- 
prietarn delle adiacenti località, questi non possono pratti- 
carvi.-vani di passaggio o di luce,, senza il consenso di tutti 
gli aventi dritto allo antrone, o al vestibulo; la opposizione 
dei quali non può ^sser vinta, anche che i vani fossero eurit- 
mici e affatto contrarli alle leggi architettoniche e statiche, 
militando* in tal caso la vera comunione assoluta,'elie reiida- 
intangibile il muro a ciascuno di condomini. 

§4.o 
Dei cortili • • 

; . SOMMA.RID . 

455. I cortili son recinti chiusi, quindi i muri di cinta son comuni. 

456. Quando i cortili sono incorporati ad .un edificio, i muri sono per metà di- 

visorii, per metà comuni fino air altezza della forzata chiusura. 

457. La restante elévazioi^é vien distinta in dritti tassativi di uso, spettantesi 

ciascun dritto a ciascun comproprietario. 

458. Il suolo del cortile è comune a. tutti, come pure la prima zona della su- ' 

perficie fino alla altezza della forzata chiusura. . , 

459. Là restante superficiei va distinta in zone, al parfdi quelJa de' piani. 

460. Ciascun comproprietario pel proprio godimento può pratticarvi de' sporti 

di balconi— Condizione cui va soggetto .-Inibizione di formale ambiti chiusi». 

461. Diritto che assiste i proprietarii de' diversi piani, di pratticare de' vanl.apro- 
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spetto nel comune cortile pel jure dominii — Non possono fare altret- 
tanto i proprietarìL de* compresi a terreno. 

462. I chiusini nel pavimento del cortile a coi si spettano? 

463. I chiusini di covertura a' pozzi neri a chi si spettano ? — Come ripartire 

la spesa di loro ricostruzione. 

464. Distinzione della posizione de* cortiletti volgarmente dette vieUe. 

465. Assimilate a* cortili van per esse applicate le stesse regole. 

466. Dritto che assiste al proprietario della località a terreno, quando costui a^ 

vesse r uso esclusivo del cortiletto. 

467. Quale dritto poi compete a' proprietarii superiori ? 

468. Diversa condizione del cortiletto quando sia a contatto dell' Edificio vicino. 

469. In tal- caso impera il dritto di servitù pel contiguo edifìcio, e non il jure 

dominii. 

455. B I cortili e cortiletti, ovvero chiassetti, compresi in 
un'edificio, sia in città sia in campagna, son considerati dalla 
legge come recinti chiusi. Quindi ì muri che ne formano la 
chiusura o cinta, reputar si debbano comuni, di quella comu- 
nione assoluta che rende i muri intangibili a tutti gH aventi 
dritti al cortile. 

456. Laddove il cortile, si trovasse incorporato ad un edi- 
ficio, i muri di cinta costituiscono divisorii tra i comproprie- 
tari delle adiacenti località a terreno , e gli aventi dritto al 
cortile, e ciò per la semplice elevazione del piano a terreno, 
e per quella altezza che la consuetudine locale, ed in man- 
canza, la legge determina per la chiusura forzata (1). 

457. La restante elevazione degli stessi muri, va distinta 
in tanti dritti esclusivi , quanti sono i distinti domini delle 
località o delle abitazioni che rispondono allo stesso cortile. 

458. Il suolo di un cortile è comune a tutti gli aventi dritto 
in esso; come pure la prima zona di superficie che Tè ade- 
rente, e per quella altezza che va compresa da' comuni muri 
di cinta. Quindi ninno può occupare alcuna benché minima 
zona di suolo, né la prima zona di superficie con sporti per- 
manenti né con lo spiego delle chiusure di quei vani che vi 
si trovassero pratticati per primitiva destinazione del padre 
di famiglia, ovvero acquistati per prescrizione trentenaria. 

459. Le restanti zone di superficie, racchiuse in' su, dallo 



(1) Vedi n. 104. 
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stesso vacuo del cortile, costituiscono rispettivamente parte 
degli stessi dritti di superficie spettantesi a' comproprietarii cui 
i piani si appartengono. 

460. Quindi coteste zone di superficie servendo cumulati- 
vamente al godimento di tutti , ciascuno ne può godere dal 
proprio piano mercè de' vani, ed ancora con sporti, puréhè 
però questi non interrompano le linee di congiunzione del 
lembo superiore del sottoposto vano, con V estremo e supe- 
riore lembo del muro di rincontro di cinta al cortile. Cotesti 
sporti non possono formare ambiti chiusi o passaggi pensili 
coverti, non potendo alcuno riprendere nel proprio dominio 
parte di quello stesso spazio che fu rimasto pel godimento 
di tutti. 

461. Di qui viene come necessaria conseguenza. I proprie- 
tari de' piani superiori, poter pratticare vani a prospetto nei 
muri di loro dritto che rispondono al cortile, e ciò a titolo 
di dominio, e non a titolo di servitù. Però i proprietari delle 
località a terreno non possono pratticarvi vani di passaggio, 
né di luce, trovandosi i loro muri esteriori divisori con i stessi 
comproprietari del cortile. 

462. I chiusini di pietra, quantunque faccian parte de' pa- 
vimenti de' cortili o vestibuli, pur tuttavolta sol perchè co- 
vrono de' serbatoi od acquai destinati a comodo delle scu- 
derie^ debbon considerarsi come di dritto esclusivo di coloro 
cui le scuderie si spettano. 

463. Similmente sono a considerarsi i chiusini che garen- 
tiscono i pozzi neri , i quali per lo più si trovano internati 
nel suolo degU an troni vestibuli o cortili. Se non che lari- 
costruzione di essi, in tutti i due i casi ora indicati, va re- 
golata non dal solo dritto, ma anche dall' uso cui essi ser- 
vono, indipendentemente dalla loro destinazione. 

Di vero considerati i chiusini come pavimento, l'importo 
proporzionale relativo alla natura del lastricato che li circonda 
va ripartito tra tutti quei che allo stesso pavimento han dritto. 
La eccedente spesa che potrà esservi per le condizioni di 
arte che accompagnano tale speciale lavoro, va ripartita pro- 
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porzionalmente tra quei soli che hàn dritto ah serbatoio, o 
al pozzo nero nella ragione de' rispettivi dritti. 

464. In taluni edificiì sonovi de^'cortili o chiassetti, volgar- 
mente dette vinello. Questi taluna volta trovane compresi 
neir edificio, molte volte trovansi intermedii tra i due vicini 
edificii. Ed altra volta trovansi a contatto di gualche, edi- 
ficio di altrui spettanza. 

465. Nel primo e secondo caso va per essi applicato quanto 
abbiam detto per i cortili. Quindi ciascun de' comproprietarii 
de' diversi piani, può aprire ne' suoi muri di Kjinta altri vani 
a. prospetto. Come pure vi si possono lasciare nuovi vani 
nella costruzione di altri piani. 

Ciò è riferibile pure a tutti due i vicini quantevolte il chias- 
setto fosse interposto a due edificif .diversi. Né in ciò fare 
vi è limitazione di distanza tra le diverse vedute a prospetto, 
essendo il chiassetto in tal caso una proprietà comune , e 
non soggetta a servitù dell' uno verso dell' altro comproprie- 
tario, quindi quale che sia la distanza delle pareti del chias- 
setto , anche minore di quella dalle leggi prescritta, debba 
ritenersi bastevole alla apertura delle luci o finestre affaccia- 
toie, pratticàndovisi le stesse a titolo di dominio e non a titolo 
di servitù. 

466. La prima zona di superficie a contatto immediato del 
suolo di un chiassetto o cortile interno, quando che non ^erva 

' al comune passaggio, ma si appartenga in dritto esclusivo 
al comproprietario a terreno, questi ha il dritto di covrirla 
nel modo crede meglio conducente a'proprii interessi. Salvo 
sempre l'obbligo di/non arrecar con le opere dannò allo sta- 
bile, né detrimento a' suoi comproprietari per la novella de- 
stinazione cui potesse addire la zona di superficie quivi rac- 
chiusa. 

467. Lo stesso dritto assiste successivamente ciascuno dei 
comproprietari superiori, a contare' dal primo piano in sopra. 

Se non che coverta la zona a terreno, il comproprietario 
del primo piano, laddove volesse covrire la sua zona di su- 
perficie, fa di mestieri di una dichiarazione dello inferiore, 
ovvero dovrà far pei^correró il periodo di anni trenta. Du- 
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rante il qual tempo , il proprietario a terreno è sempre in 
grado di rimuovere la covertura, onde restituire alla vinella 
o cortiletto, la primitiva destinazione. 

468. Ben diversa è la condizione del chiassetto, nel terzo 
caso di sopra contemplato , cioè quando trovasi a contatto 
di un vicino edificio. 

Intendiamo che il chiassetto stia a contatto di altro edifi- 
cio, quando la loro costruzione sia stata originariamente in- 
dipendente, e laddove ciò non si potesse facilmente dimo- 
strare, basta che un sol lato del chiassetto si appartenga al 
vicino edificio, e gli altri tre lati faccian parte deiredificio cui 
trovasi internato. A differenza della interposizione, che co- 
stituisce il 2"" caso , la quale si avvera quando due lati del 
chiassetto con V angolo compreso , si appartengono a cia- 
scuno dei due vicini edificii. 

469. Nel terzo caso ora cennato, poiché il vicino edificio, 
che vi risponde per un sol lato, non vi ha dritto di compro- 
prietà, bensì un dritto di servitù, se vi ha finestre affacciatole, 
bisogna quindi che i scambievoh dritti sian regolati da quelle 
leggi che regolano la comproprietà giuridica, delle quali noi 
in seguito ci occuperemo. 

§5.° 
/ po;Sjsi di acqua potabile — / pojszi neri 

SOMMARIO 

470. Codeste dipendenze sono state dichiarate comuni, ed il dritto di ciascuno 

rappresentato del valore del piano — Avviso di varii autori. 

471. L' Avviso del Pothier esser più conforme alla ragione. — lì dritto e la ob- 

bligazione rispettiva esser regolata dalla ragione numerica. 

472. n dritto di uso, tanto de' pozzi che delle condotte e t>ozzi neri, non va de- 

terminato dal numero de' vanì, o degli acquai, bensì dal numero de'dominii 
che vi han dritto — Conseguenza. 

473. Disposto delle leggi Italiane art. 562, in ordine a' pozzi. 

474. Le immissioni nelle condotte, e i vani per attinger acqua, non costituiscono 

servitù sibbene condominii. Quindi i serbatoi di acqua ed i pozzi neri sono 
comuni ed indivisi. 

475. Le. gole de' pozzi e i bracci delle condotte, van distinti in dritti tassativi 

di uso. 

37 
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476. Confronto con le disposizioni di legge. 

477. Necessità di codesta distinzione in dritto. 

478. Ogni altra opera, sottostante la gola o la condotta, è comune e indivisa— 

Similmente spetta in comune la zona di muro cui è affidata la condotta. 

479. Nel caso di valutazione di una di codeste dipendenze, per lo acquisto di un 

maggior dritto^ a che deve attenersi il perito ? 

480. Condotte da fumo— Loro diversa costruzione— sporgente dal muro— inter- 

nata allo stesso. 

481. La condotta sporgente costituisce un dominio esclusivo — Dritto al muro 

cui sì appoggia» 

482. Colui che costruisce la condotta, è esonerato dair obbligo di acquistare la 

comunione del muro dal suolo in sopra. ■ 

483. Il proprietario della condotta è in dritto -di ricostruirla in tutto o in parte, 

senza il consenso d©' comproprietarii dell' edificio. 

484. Regola per elevare la condotta, onde non offenda T esercizio de' dritti degli 

altri. 

485. Le condotte internate nel muro costituiscono un dritto alla esistenza del 

vuoto ^ Esse non implicano verun dritto a' muri. 

486. Obblighi cui son tenuti i proprietarii delle condotte da fumo. 

470. e Sono, pure dipendenze degli Qdificii i pozzi di acqua 
potabile. 

I pozzi neri. 

Le condotte immonde, da fumo, ad acqua. 

Queste comproprietà che sempremai restano indivise nella 
partizione di un edificio, comechè necessarie a. tutti i com- 
proprietari! dello stesso , sono state dichiarate da molti ed 
egregi autori, come Demolombe, Mazza, Coupin, e da una 
decisione della Corte di Lione, di comune dritto, e questo 
nella proporzione del valore del rispettivo spiano, ritenendo 
ciò come conseguenza del disposto del secondo comma degli 
articoli 562 Cod. Ital., art. 585 Cod. Nap. col quale il legi- 
slatore, giusta quanto dichiara il Mazza mettendo a comune 
peso i muri maestri ed i tetti, il disse a sola indicazione, do- 
vendosi tal dettato seguire per quelle cose che essendo di 
comune utilità, "Son pure di necessità e vantaggio alla esi- 
stenza dell'edificio . Ma il dotto Pothier si avvisa in contra- 
rio, « che fuori dei muri maestri e dei tetti la cui spesa Bi 
« ripartisce in proporzione del valore del rispettivo piano, 
« tutt'altro, ripartir si debba a rate uguali, » 

471. Questo avviso del Pothier è più consentaneo allara- 
' gione naturale ed al principio legale da noi innanzi espostò 
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Ciascun comproprietario aver dritto al pozzo , al cesso , al 
pozzo nero, alle condotte e alle docce, nella ragiona nume- 
rica del rispettivo uso, cioè a dire nella ragione del numero 
dei tiri, al pozzo , e delle immissioni nei pozzi neri , e non. 
mai nella ragione di estensione, né del valore dei rispettivi 
domimi. 

. Di fatti ognuno di leggieri comprende, come Tuso del pozzo 
della condotta, ecc. non serva al piano, bensì all'individuo 
che usa del piano , quindi non può esservi altra refezione, 
tra i varii dominii componenti un solo edifìcio , intorno al- 
l'uso del pozzo e delle condotte, se non la ragione numerica 
dei dominii istessi. Di vero io senza esser vostro compro- 
prietario nello stesso edifìcio, bene posso essere comproprie- 
tario vostro al pozzo, avendo il dritto di attingervi l'acqua, 
quindi è giusto che questo mio dritto stia al vostro per quanto 
sono le rispettive abitazioni per le quali dobbiamo attingerne 
acqua. E sarebbe ridevol cosa che io reclamassi un dritto 
su questo po^zo, per quant'è la estensione delle mie case che 
vi si trovano vieppiù lontane, ovvero in ragione di quel va- 
lore che si potrebbe ad esse attribuire. D'altronde non è forse 
vero, che per una piccola abitazione attingesi più acqua che 
per un grande appartamento? come del pari per una scu- 
deria o per una rimessa ? E non è pure cosa certissima che 
sì le grandi che le piccole abitazioni usano ugualmente del 
cesso ? 

Laonde possiamo fissare per regola generale derivante dalla 
disposizioni di legge del Codice Francese, art. 664 e del Cò- 
dice Napolitano art. 585, che il dritto di ciascun comproprie- 
tario al pozzo, esser debba in ragione del numero delle abi- 
tazioni che vi attingono acqua, ed il dritto al cesso , corsi, 
pozzi neri, nella ragione del numero delle rispettive immis- 
sioni. 

472. Il dritto di uso tanto dei pozzi di acqua potabile, che 
dei pozzi neri, non va determinato dal numero dei vani, o 
degli acquai , bensì dal numero delle abitazioni che abbia 
dritto di attingere da uno stesso vano, o d'immettere da uno 
stesso sito della condotta. 
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Laonde niuno tra i comproprietarii può estendere il pro- 
prio dritto ad altre abitazioni, avvegnaché fossero ricacciate 
da una stessa estensione di dominio, né alcuno può aprire 
un novello vano per attingere acqua per altri domimi , né 
pratticare una nuova immissione in una condotta, né diret- 
tamente nei pozzi neri, senza interpellare i comproprietarii, 
e pagar loro preventivamente il giusto prezzo del condomi- 
nio che vorrebbesi acquistare. — La ricusa anche di un solo 
dei comproprietarii é invincibile, trattandosi di espropriare 
una parte del dritto reale di lui. 

473. Le leggi italiane però col succitato articolo 562 diversifi- 
cano il dritto a' pozzi di acqua potabile, dal dritto ai pozzi neri, 
regolando il primo in ragione del valore, il secondo in ra- 
gione del numero delle immissioni. — Noi , a dir vero , dai 
principii del dritto rileviamo, essere una medesima e sola ra- 
gione di riparto. Del resto questa é la legge : duray sed lex 
est (1). Sarebbe però regolare che gli architetti ripartitori ri- 
chiamassero in vigore la ragione numerica, come la più giu- 
sta e la più conforme al dritto; e nelle attuali contestazioni 
giudiziarie, i periti si attenessero alla estensione del piano, 
e non al valore, come abbiamo dimostrato risultare dai prin- 
cipii legislativi sanzionati dalle leggi italiane (2). 

474. Soventi volte dai periti architetti si é definita per ser- 
vitù, una novella immissione pratticata in una condotta im- 
monda, o in un pozzo nero, od anche un vano nuovamente 
aperto nella gola di un pozzo per attingervi acqua dal suo 
serbatoio, senza por mente che queste non sono mica ser- 
vitù, son dritti di condominii veri e reali, formando una di- 
pendenza necessaria dei varii dominii, quindi sono soggetti 
alla prescrizione trentenaria, sia pel pagamento del prezzo 
della comunione, sia per lo acquisto del dritto. 

Se non che in tali casi la prescrizione é da ammettersi, 
sol quando la immissione nella condotta, o il vano per at- 



ei) Quodquidem per quam dumm est, sed ita lex est; lib. XI £f. tit. IX, qui 
et a qtdb. Ulpiano. 
(2) Vedi n. 448 e seg. 
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tingere l'acqua del pozzo, siano apparenti agli altri compro- 
prietarii del pozzo e della condotta. 

I serbatoi di acqua potabile, o anche quelli così detti pozzi 
neri, sono indivisi e comuni a tutti i comproprietarii, come 
ogni altra cosa che formando una parte integrante, o degli 
uni o degli altri, sia internata nel suolo. 

475. Le gole però dei pozzi di acqua potabile, van distinte 
in dritto, spettante ciascuno, a ciascuno dei proprietarii dei 
diversi piani. Come del pari le condotte immonde, per una 
ben ragionata consuetudine, vanno ripartite in dritti, spettante 
a ciascun comproprietario quel braccio che partendo dal suo 
piano giunga fino al sottoposto piano, ovvero raggiunga l'al- 
trui sedile o acquaio , qualunque ne sia il piano ove V uno 
l'altro esiste di pertinenza del comproprietario inferiore. 

176. Una tale distinzione in dritti delle gole e delle con- 
dotte, è conforme alla distinzione che la legge fa del divi- 
sorio in dritti tassativi, avvegnaché questo fosse per propria 
natura essenzialmente comune; ed è pure uniforme ai dritti 
in che van distinti i muri maestri, la di cui maggiore gros- 
sezza nei piani inferiori, quantunque serva a reggere i piani 
superiori, pur tuttavolta nella sua integrità si spetta in dritto 
esclusivo al proprietario del rispettivo piano. In simil modo 
le condotte immonde van distinte in tanti dritti tassativi, quanti 
sono i piani cui esse servono, senza punto distinguere il mag- 
gior numero delle funzioni che esercitano i bracci inferiori 
in rapporto ai superiori. 

477. Cotesta distinzione in dritti è tanto necessaria, in quanto 
che, se per poco si ammettesse nelle condotte immonde quella 
comunione assoluta di che son colpiti i corsi orizontali, le 
fogne e i pozzi neri, si vedrebbero sovente allagate le abi- 
tazioni inferiori, per le difficoltà cui darebbe luogo la chia- 
mata in concorso di molti interessati ad una medesima con- 
dotta. 

478. Terminata che sia la conduttura verticale, ogni altra 
opera sia di corso orizontale sia di pozzo nero, resta nella 
comunione assoluta di tutti. 

La zona di muro ove trovasi poggiata o internata la con- 
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dotta immonda, spetta in dritto allo stesso proprietario cui 
spetta il braccio della condotta. E questa comunione che si 
estende per una sezione sufficiente, e necessaria a poggiarvi 
la scala, è fondata sul principio della inammessibilità di una 
servitù nel dritto di condominio; servitù la quale bene 
avverrebbe in passando la condotta immonda, nel muro di 
altrui dritto. 

479. Nel caso in cui uno de' comproprietari^ consentendo 
gli altri, voglia acquistare un novello dritto su di una delle 
cennate dipendenze, sarà opera del perito di definire il giu- 
sto prezzo di siffatta specie di coniproprietà, ed in particolare 
è chiamato il perito a porre ben mente alla distinzione delle 
acque raccolte ne' serbatoi, se siano pluviali ovvero correnti, 
dovendo nel primo caso valutare le opere di arte , e tener 
conto delle acque su date norme, sia per la spesa occorrevole 
a menarle ne' serbatoi, sia per le condizioni di probabile man- 
canza, e nel secondo caso valutare le sole opere di arte, se 
le acque non derivino da particolari concessioni, ma che ve- 
nissero dal comune raccolte. 

Il perito, pria di stabilire il prezzo, ponga mente all' uso che 
voglia farsi dell'acqua, potendo essa servire a' domestici biso- 
gni di una famiglia godente un dominio, ovvero ad una in- 
dustria cui altri voglia destinarla, e ciò anche in conformità 
della destinazione del dominio a questi appartenente. Siffatta 
distinzione agevola non poco il perito alla determinazione del 
prezzo delle acque , che per le industrie eccede di molto il 
valore di quelle che servono agli usi ordinarli della vita. Il 
valore de^ dritti possibili da acquistarsi alle altre dipendenze 
è facile desumerlo dagli elementi compositori considerati, nello 
stato in che trovansi, ed in proporzione del numero de'varii 
dritti che vi si trovano in concorso. 

480. Le condotte da fumo, taluna volta trovansi sporgenti 
dal muro che chiude un edifizio, altra volta sono internate 
nello stesso muro. 

481. Nel 1° caso la condotta costituisce un dominio esclu- 
sivo di colui cui serve, con l'obbligo di ripararla e ricostruir- 
la. EgU ha pur dritto al muro cui la condotta è addossata, 
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per una zona che dicesi di riparazione che si ditata* per cen- 
timetri 26 da ciascuno dei due tati delta condotta medesima. 

482. Il proprietario che voglia costruire una condotta è eso- 
nerato di acquistare il muro dal suolo fin al termine della 
condotta, dappoiché la estenzione della sua proprietà, doven- 
dosi riferire alla condotta, non può avere altri limiti fuori quelli 
dalla stessa condotta assegnati. Lo acquisto in tal caso può 
avere la sua origine da qualsiasi altezza del lyiuro, fino alla 
sua sommità, non conformando i muricciuoli di circuito alla 
condotta un dominio indipendente, bensì una dipendenza del 
dominio del piano , quindi mancherebbe la presunzione di 
poter acquistare, mercè la prescrizione, la comunione del muro 
sottoposto alla condotta, come avverrebbe, se superiormente 
allo stesso vi stasse una stanza a cavaliere. 

483. Il proprietario de.lla condotta è in dritto di ricostruirla 
in tutto, o in parte senza il consenso degli altri proprietarii, 
a meno però del quarto lato che forma parte dei muri del- 
redificio. Egli può praticarvi dei palchi o altri mezzi di ese- 
cuzione purché però i sostegni non eccedano la zona diri- 
parazione, e non forino il muro da parte a parte. Nel con- 
trario caso, fa di mestieri assolutamente di ottenere da cia- 
scun proprietario dei diversi piani, Tautorizzazione di poterli 
praticare, onde non incorrere nell'azione possessoria di nun- 
ciazione di nuova opera o del turbato possesso. 

484. La elevazione delle condette debba essere sempre 
protratta ed elevata in modo che il fumo non sia d'impedi- 
mento al libero esercizio del dritto altrui. Laddove ciò si av- 
veri il proprietario della condotta può essere obbligato ed 
astretto dal magistrato a vieppiù elevarla. La condizione del • 
sito, la natura dei materiali locali adoperati nelle costruzioni, 

e i regolamenti locali, sono elementi necessari a poter defi- 
nire la più o meno elevazione della condotta. 

485. Qualora poi le condotte si trovassero internate nel 
muro esse costituiscono un semplice diritto alla esistenza del 
vuoto nel muro di diritto altrui. 

Il diritto a coteste condotte o vacui non implica verun di- 
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ritto o azione ai muri, i quali restano nella loro integrità in 
diritto rispettivo a ciascun proprietario dei diversi piani. L'u- 
tente quindi di detta condotta, non potendo menomamente o- 
perare nel muro di dritto altrui, non può neanche usare 
della condotta oltre i limiti in fra i quali è ristretto il pro- 
prio uso. 

486. Neiruno e neir altro caso gli utenti, di una condotta 
praticata nel muro, e i proprietari di quelle che trovansi ad- 
dossate a' muri, non possono mutare la destinazione in modo 
da farle servire per fornaci d' industria, quando per la loro 
origine dovevano ricevere il fumo derivante dagli usi ordi- 
nari della vita. 

Essi son pure tenuti secondo gli usi ed i regolamenti locali 
al pulimento interno della condotta, afHn di evitare gì* incendi 
ed impedire il possibile avveramento di ogni qualsiasi danno. 

§6.- 

Condotte di acqua 

SOMMARIO 



487. Duplice destinazione delle condotte di acqua. 

488. Quando le condotte sversano le acque ne' serbatoi si appartengono in dritto 

a tutti coloro che usano del pozzo — lì loro dritto è numerico— Del pari 
la rispettiva obbligazione. 

489. Enumerazione delle condotte — Eccezione. 

490. Quando le condotte sversano le acque su la strada o ne' pubblici corsi, co- 

stituiscono del pari dritti rappresentati dalla estensione o dalle altezze di 
quei dominii che restan coverti da tetti, le di cui acque son regolate dalla 
condotta. 

491. Nel novero di queste condotte van comprese quelle costruite sopra merli 

o addossate a' muri. 

492. Ogni qualsiasi condotta deve essere affidata ad una zona di muro spettan- 

tesi in dritto a' stessi comproprietari della condotta. 
493. n godente o l'utente di una terrazza, non è tenuto, per tale qualità a 
concorrere alla spesa delle docce e canali. 

487. Le condotte di acqua servono a raccòrre le piovane 
che cadono sulle coverture degli edificii. 
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Le condotte hanno una duplice destinazione. di condurre 
le acque ne' serbatoi per gli usi ordinarii della vita. 

O di sversarle, in su i piani delle strade , de' cortili, enei 
pubblici corsi. 

488. Nel primo caso, le condotte si appartengono in dritto 
a tutti coloro che attingono al pozzo in cui le acque si raccol- 
gono. E questo dritto va del pari fissato colla stessa ragione 
numerica del proprio dritto allo stesso pozzo. 

In pari modo va regolata la rispettiva obbligazione, tanto 
ne' parziali restauri, che nelle totali ricostruzioni delle stesse, 
non che allo, acquisto e alla ricostruzione della zona di muro 
cui è affidata la condotta. 

489. Diconsi condotte tanto le doccie verticali , quanto i 
corsi orizzontaH internati nel suolo de' cortiU ò delle locaUtà 
a terreno. Cumulativamente esse costituiscono una compro- 
prietà distinta in dritti, nel modo abbiamo ora cennato. 

Sì comprendono in esse anche i canaU orizzontali di me- 
tallo, posti sotto le estreme falde de' tetti onde raccogherne 
le acque; e se ne accettuino poi i canali di fabbrica poggiati 
jsù i muri o su i merU a' stessi muri affidati; In breve 1:0 
condotte, come dipendenze di un' edificio , incominciano ad 
essere dal termine dell' edificio stesso. 

490. Nel secondo caso, le condotte si spettano in dritto a 
tutti coloro, le cui località restan coverte da quei tetti o da 
quei lastraci, le di cui acque vengono convogliate dalle con- 
dotte stesse, e sversate ne' pubblici còrsi, ne' cortili, o sulle 
pubbliche strade. 

Il dritto a queste condotte vien regalato dalla estensione 
del dominio di quelle località sottostanti alle còverture, le di 
cui acque vengon raccolte e convogliate. 

Quindi la stessa ragione delle altezze delle rispettive loca- 
lità di ciascuno, ne determina il proprio dritto, e per conse- 
guenza la rispettiva obbligaziome. 

491. Nel novero di queste condotte van compresi anche, 
quei canah che costruiti sopra muri, o sopra merli addos- 
sati agli stessi muri, raccòlgano le acque da' tetti o da lastraci, 
dappoiché in questo caso essi stessi costituiscono una dipen- 

* 38 
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denza diretta del dominio, mentre che nel primo caso servono 
ad una dipendenza dell* edificio. 

492. Ogni specie di condotta, sia che vada contemplata nel 
primo caso di sopra enunciato, sia che nel secondo, debba 
essere sempre affidata ad una zona di muro. Epperò neiruno 
e neir altro caso gli aventi dritto alla condotta è mestieri che 
acquistino in dritto quella zona di muro cui essa va affidata. 
E la ragiono è chiarissima, perchè la condotta o che sia di- 
pendenza, o che serva alla dipendenza di un edificio, è sempre 
una comproprietà spettantesi in dritto a più persone, le quali 
perchè soventi volte non hanno verun dritto a quel muro cui 
la condotta è affidata, è ben di ragione che essi ne acquistino 
il dritto, altrimenti si vedrebbe misto nel condominio un dritto 
di servitù. 

493. Colui che gode V uso di una terrazza non dovrà con- 
correre alle riparazioni e ricostruzioni delle condotte o aqui- 
docci , tanto se queste sversino le acque ne' pubblici corsi, 
quanto ne' privati serbatoi , come non concorre affatto alla 
manutenzione e ricostruzione de' muri sostenenti la stessa ter- 
razza; dappoicchè l'uso della terrazza costituisce un dritto, 
di godimento ben diverso dal dritto di comproprietà^ quale è 
quello de' muri e delle docce. 

Delle opere provvisionali e di servizio 

SOMMARIO 

494. Le opere di assicurazioni vengon prescritte, dalla scienza e daHa prattìca 

deir arte, neUe perturbazioni statiche degli edificii. 

495. Uffizio delle assicurazioni — Quali assicurazioni son preferibili. 

496. La spesa va regolata dalla medesima disposizione che ripartisce la spesa 

de' muri maestri, cioè a dire in ragion composta della diretta delle masse 
ed inversa delle posizioni. 

497. Dalla disposizione de* muri, formantine sistemi in ogni piano, emergono due 

relazioni tra i comproprietarii, V una legale V altra statica. 

498. La relazione legale subisce una varietà nel valore de' vari sistemi de' muri. 

499. La relazione statica non viene alterata, quindi rimasta nella sua integrità 
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rafferma la stessa ragion composta delle rispettive masse murali per la 
distanza dal piano stradale. 

500. Questo principio è conforme a' precetti della statica. 

501. Le altezze si calcolano Ano alla metà de* rispettivi piani, come centri di mo- 

vimento del rispettivo sistema de* muri. 

502. Esempio. 

503. La contiguità degli edifìcìi li rende soggetti Tuno ali* altro, da servire di as- 

sicurazione naturale e scambievole. 

504. Affermazione dell* essere la immissione delie catene nel divisorio un fatto 

precario, da servire di semplice assicurazione durante il lavoro. 

505. Gli edifìci i di rincontro non si possono prestare allo scambievole ufficio delle 

assicurazioni. 

506. Tra i proprietari di rincontro la legge non ammette verun dritto , quindi 

non può avverarsi alcuna obbligazione — Né il magistrato e l'autorità 
amministrativa possono obbligare un proprietario a prestare il proprio edi- 
ficio, perchè servisse di resistenza ali* edificio di rincontro. 

494. Il disquilibrio di un edifìcio, causato da difetti statici, 
o dallo snervamento della malta di coesione , o dalla effla- 
tescenza delle masse murali, reclama mai sempre la rico- 
struzione di tutti, o parte dei muri che ne costituiscono il 
sistema. Le opere di ricostruzione però debbano esser con- 
dotte in modo da impedire ulteriori cali ed abbandoni, che 
potrebbero esser procurati dal necessario e successivo smem- 
bramento delle parti a ricostruirsi: ond'è che la teorica e la 
prattica dell'arte prescrivono Fuso de' mezzi ausiliarii di as- 
sicurazioni, che diconsi lavori provvisionali, mercè cui si po- 
tessero garentire gli effetti dei primi danni, prevenirne i se- 
condi. 

495. Le assicurazioni principali tendono o a contrastare 
il disquilibrio, ovvero a sussidiare la resistenza dei punti di 
appoggio soverchiamente indeboliti. Nel primo caso soglionsi 
pratticar^ gli urtanti o piloni in muramento, ovvero dei pun- 
toni obbliqui di legno disposti a doppio ordine. 

Nel secondo caso si supplisce la maggior resistenza col mu- 
ramento dei vani, ovvero con un sistema di puntoni verticali, 
affin di sgravare gli affievoliti punti di appoggio dal peso 
delle masse soprapposte ai vani istessi. 

In tutti due i casi si adoperano , in luogo di puntoni di 
legno, e degli urtanti di fabbrica, e forse con maggior pro- 
fìtto, i tiranti di ferro, i quali applicati col calorico acqui- 
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stano la tensione convenevole a raffermare il disquilibrato 
sistema dei muri, o ad irnpedire gli ulteriori cali ed abban^ 
doni, che dalla ricostruzione dei muri verrebbero procurati. 

496. La spesa di tali opere ausiliarie e provvisionali, va re- 
golata dalla medesima disposizione di legge che regola la, 
ricostruzione dei muri maestri. 

Non vi è alcuno che sia discorde su tale principio regola- 
tore desunto dalla ragione naturale e dalla lègge, Tapplica- 
zione però- ne rende difformi i pareri, con avere la mag-. 
gior parte dei periti accettato per termine di rapporto il ina- 
lare assoluto del piano'. Noi per lo contrario avendo di so- 
pra dimostrato , che la legge nella ricostruzione * dei muri 
maestri abbia imposto per termine di rapporto il valore del 
rispettivo dritto a muri, ciò che tradotto nel linguaggio ana- 
litico costituisce la ragione composta della diretta delle masse 
ed inversa delle posizioni, (1) ne viene di conseguenza che 
la stessa ragione debba servire di tei*mine di rapporto nella 
partizione dèlia spesa dei puntellamenti o di altre opere au- 
siliarie, e di servizio ch« si adoperano nella ricostruzione di 
tutto o parta di un edificio. 

497. rmuri'jche compongono il sistema tlelPintero edificio, 
son distinti in tanti sistemi parziali l'uno all'altro sopraim- 
posto, dei quaU ciascuno costituisce un dritto esclusivo del 
proprietario cui esso si appartiene. Tutti fletesti sistemi pog- 
giano sulle fondazioni di dritto comune ed indiviso. 

Da cotesti parziali sistemi di muri emergono due relazioni 
trtf i coniproprietari delP edificio, r.una legale l'altra statica, 
tutte due rappresentate dallo stesso termine di rapporto, della 
ragione coniposta della diretta delle- masse ed inverna delle 
posizioni daJle fondazioni comuni. 

498. Se non che, la relazionje legale di ciascun^ piano dalle 
fondazioni comuni , poiché soffre una varietà di valore nel 
rapporto immediato di due sistemi di muri soprapposti l'uno 
all'altro, così la ragione, diretta, delle masse ed inversa delle 
posizioni, viene sostituita dalla ragione diretta delie masse 



(1) Vedi nutti. 318, 324, e seg/ 
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moltiplicata pel rispettivo valore (1). Ciò che in legge risponde 
al valore del dritto. 

499. Ben diversamente è per la relazione statica, perocché 
essa non soffrendo veruna mutazione nei termini dei rispettivi 
rapporti, rappresenta immutabilmente la distanza di ciascun 
sistema dei muri dalle fondazioni, o che tot^na lo stesso dal 
piano. stradale o a terreno deiredificio comune. 

500. Ciò trovasi in perfetta armonia dei precetti statici. 
Di vero ogni edificio è un sistema di forze di cui ninna 

può essere smossa se non che, ò per moto progressivo, o 
per moto rotatorio. Che se una parte venisse spostata è chiaro, 
che atteso il vincolo della tenacità, ciò non avrebbe potuto 
accadere se non con lo spezzarsi quella parte della sezione 
più debole, imprimendo un moto progressivo, se la forza a- 
vessB agito perpendicolarmente alla sezióne, ed uh moto ro- 
tatorio se essa avesse agito obbliquamente. Nel primo caso 
le masse inferiori verrebbero schiacciate dalla forza delle 
niasse superiori che agisce perpendicolarmente su di esse. 
E nel secondo caso le masse superiori si troverebbero disqui- 
librate, formando un' angolo tanto più prossimo al suolo per 
quanto maggiore sarebbe Io abbandono. 

Dunque iri tutti due gli esposti casi le opere ausiliarie e 
di assicurazioni servono anch' esse nella stessa ragione di- 
rottai delle, masse gravitanti, ed inversa della loro posizione. 
Che se nella relazione legale, i muri per la diversità di po- 
sizione mutano di valore, e ;conseguentemente mutasi il loro 
termine di rapporto (2) per lo contrario nella relazione statica 
i termini di rapporto affatto si mutano, quindi moltiplicando 
le rispettive masse murali per le rispettive distanze dal piano 
. stradale, si ottiene la rappresentanza della relazione statica 
dèi rispettivi dritti. . - 

501. Ben vero però la distanza rispettiva di ciascuno dal 
piano stradale, si* calcola fino alla metà dellà^ altezza del pro- 
prio piano, e ciò per analogia della relazione legale, ed an- 



(1) Vedi n. 318. 

(2) Vedi n. 318. 
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cora per un principio di giustizia conforme a' stretti principii 
della scienza di equilibrio che qui è superfino farne lo svi- 
luppo. 

Laonde tutte le spese di assicurazioni in tiranti dì fèrro 
urtanti, puntoni, contrasti, muramento di vani ed altro, van 
ripartite nella ragion composta della diretta delle masse ed 
inversa delle posizioni di ciascun piano. 

502. Così Caio possessore di un piano a terreno, la di cui 
altezza dal piano stradale è di metri 6 e la massa murale è 
di metri cubi 30 egli concorrere deve alle opere di assicu- 
razioni per 30x3. 

Sempronio possessore del primo piano la di cui altezza e 
di metri 5 e la massa murale di metri cubi 28 concorrerà 
alle opere di assicurazioni per (6-f-2,50) 28. 

Mevio proprietario del secondo piano la di cui altezza è 
del pari di metri 5 e la cubatura di metri 26 concorrerà per 
(6-f-5-f-2,50) 26, e così di seguito fino al proprietario dell'ul- 
timo piano. 

Con tali proporzioni Caio sarà rappresentato dal termine 
di rapporto 90 

Sempronio dal termine di rapporto 238 

E Mevio dal termine di rapporto 351 

503. La contiguità degli edificii è anche essa un mezzo va- 
levole di assicurazione scambievole. Difatti un' edificio solido 
supplisce alle più valide e ferme assicurazioni che sarebbero 
richieste per altro edificio, che standogli a contatto dovesse 
ricostruirsi. Codesto però non è un' obbligo del proprietario 
di prestare a tale ufficio il proprio edificio, sibbene è la con- 
seguenza della scambievole garenzia, loro procurata dalla con- 
tiguità de' rispettivi edificii. Dappoiché la comproprietà del 
divisorio comune, cui sono affidati i sistemi de' muri com- 
ponenti i rispettivi edificii, se offre ad essi il vantaggio del 
mutuo soccorso di assicurazione, gli assoggetta pure alle 
dannose conseguenze dei cali , e degli abbandoni , non che 
alle oscillazioni che vengono procurate dalle percussioni della 
ricostruzione de' muri, e dallo sforzo delle leve di vario ge- 
nere che si adoperano per elevare pesanti materiali, neces- 
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sarii alla conformazione de' pavimenti e delle coverture, pria 
dell'uno, poi dell'altro edificio. 

504. Laonde non mal ci apponemmo nel dire, che la dispo- 
sizione dalle leggi italiane promulgata, in ordine alla immis- 
sione nel divisorio de' capi o capichiavi e bolzoni di una catena 
o tirante di ferro, debbasi intendere emanata per semplice 
assicurazione, da durare quanto durano le opere di ricostru- 
zione (1). Dappoiché un' edificio che per la contiguità si presta 
dalla propria parte qual mezzo di assicurazione del contiguo 
edificio, non debba poi prestarsi qual mezzo continuo e dura- 
turo di resistenza in un'abbandono dello stesso nell'opposto 
lato. 

505. Applicando i stessi principii alle assicurazioni degli 
ediflcii di rincontro, cioè quando tra un' edificio solido e l'altro 
abbandonato vi intercedesse una via pubblica, o uno spazio 

. qualsiasi. In tal caso il proprietario dell'edificio disquilibrato 
non può obbligare l'altro a prestare il di lui edificio, onde 
servisse di resistenza a' puntoni che assicurar debbano il pro- 
prio edificio staticamente perturbato. Perocché non essendo 
fra cotesti edificii veruna relazione di comunanza, né militando 
verun dritto alla azione possessoria, il proprietario di rincon- 
tro non ha verun dritto dalla legge, come lo ha il proprie- 
teu'io contiguo, di assistere e vigilare l'andamento delle opere 
per impedire che avvenissero ulteriori abbandoni, il più delle 
volte procurati dal materiale procedimento delle ricostruzioni. 
Egli silenzioso e paziente dovrebbe soffrire, non solo che il 
suo edificio servisse di resistenza ad una ignota, e forse mal 
regolata forza di compressione, ma che ricevesse ancora gli 
impulsi, e le oscillazioni che partendo dal taglio de' muri, nella 
ricostruzione dell' edificio di rincontro, si comunicassero al 
proprio, per mezzo di quel sistema rigido di puntoni che 
fu disposto a solo fine di impedirne l'ulteriore abbandono. E 
ciò forse nella certezza di non potersi servire dell' edificio di 
rincontro per lo stesso uso. 



(1) Vedi n. 133. 
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506. Laonde non essendo, tra i due proprietarii di rincontro, 
una reciprocanza di dritti e di obbligazioni scambievoli, fa- 
rebbe mestieri di una legge esplicita che obbligasse Y uno 
degli edifìci di rincontro , prestarsi a sacrifizii maggiori di 
quelli soffrirebbe, se stasse a contatto dell' altro edificio sta- 
ticamente perturbato. 

Ma nella mancanza di una legge specifica, il proprietario di 
rincontro può sempre negarsi, ed impedire che il proprio edifi- 
cio servisse di resistenza all'edificio dell'altro staticamente per- 
turbato. Né a ciò potrebbero neppure obbligarlo il magistrato 
e r autorità amministrativa, quantoppiù che l'aiate bene som- 
ministra i mezzi per assicurare validamente un' edificio pe- 
ricolante, senza il concorso e il danno dell'altro edificio di 
rincontro I 
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SEZIONE QUINTA 

Delle dipendensie dei fondi di terra 

SOMMARIO 

507. Gli Antroni e Vestibuli. Quali sono? Essi son Sempre comuni. — Distin- 

guonsi in dritti proporzionali alla estensione del proprio fondo. 

508. Niunò può farvi innovazioni. 

Sono dipendenze dei fondi di terra. 
A Gli antroni, i cortili, le scuderie,, i cellieri , i tetti 
granai. 

B I pozzi, le peschiere, gli acquidotti, le presse, le ai6. 
C Per le case coloniche. 
I forni da cuocer pane, i lavatoi, ecc. 
D Ed in ultimo tra le dipendenze dei fondi, possiamo an- 
che annoverarvi le vie vicinali. 

507. Diconsi antroni quegli aditi o porte, le quali confor- 
mati con muramenti in diverso modo, precedono i fondi ru- 
stici, e contengono il vano del principale ingresso. 

Questi se isolati costituiscono un insieme distinto, e co- 
mune a tutti i proprietarii del fondo di terra , se aggregati 
ad altra località, van distinti come quelli degli edifìci. 

"Nell'uno e nell'altra condizione, van sempre distinti in 
dritti proporzionali alla rispettiva estensione del fondo di terra, 
essendo questo rapporto il soggetto che ne regola la misura, 
nulla avendovi di comune la varietà della natura del suolo, 
della coltura, o del valore delle rispettive estensioni del fondo 
istesso. 

39 
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508. Niuno tra gli aventi dritto airantrone può farvi inno- 
vazioni, né ingombrarlo con ammassi permanenti, ne occu- 
parne alcuna abbenchè minima zona della superficie in esso 
compresa. 

§ 2,0 
Dei Cortili 

SOMMARIO 

509. Cosa è Cortile. Qual dritto ofifre a* compadroni t 

510. lì Cortile va reputato come recìnto chiuso. 

511. Non si può abbandonare la comunione del muro di cinta al Cortile. 

512. La comunione del Cortile può essere distinta in dritti tassativi di uso. 

513. Facoltà di ergere le costruzioni sul proprio suolo ed a contatto del Cor- 

tile comune. 

514. Dritti che competono a' comproprietarii del Cortile. 

515. Un opera pratticata da uno de' condomini sul Cortile comune, dà luogo al- 

r azione di rimozione. 

516. Niuno può usare del Cortile per una estensione di terra maggiore di quella 

a lui assegnata. 

517. Niuno può variare il livello del Cortile comune. 

509. Cortile è quello spazio circoscritto da muri o siepi, 
che si rimane nei fondi rustici, per comodo degli stessi e delle 
case rustiche. 

Il cortile offre, ugualmente a ciascun comproprietario, un 
dritto proporzionale alla rispettiva estensione della propria 
parte al fondo di terra. 

510. Il cortile deve ritenersi come recinto chiuso, opperò 
i muri o le siepi che lo cingono fan parte integrante dello 
stesso, e debbansi ritenere comuni ed indivisi tra gli aventi 
dritto al cortile. Se il fondo fosse chiuso da muri , in tal 
caso per i muri di cinta al cortile, si terrebbero le norme 
dei muri per divisione comuni. 

511. Non si può abbandonare la comunione del muro di 
cinta al cortile, trattandosi quivi di una relazione nascente 
dalla comproprietà assoluta, e non da una relazione di vici- 
nanza, i di cui interessi sono ben diversi, formando il cor- 
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tile con i suoi muri di cinta un tutt'uno inseparabile, le di 
cui obbligazioni non si possono abbandonare nella esistenza 
"dei dritti (1). 

512. Quantunque il suolo di un cortile dipendente da un 
fondo di terra, sia comune ed indiviso tra tutti i proprietarii 
del fondo , pur tuttavolta sarebbe lodevol consiglio che gli 
architetti ripartitori, in caso di divisione di un fondo, ne as- 
segnassero ai rispettivi condividenti delle zone determinate, 
onde ciascuno possa depositarvi momentaneamente le legna 
o i covoni di paglia provvenienti dalla raccolta della sua parte 
al fondo; e ciò quando la estensione del cortile lo permetta, 
e la natura del fondo lo esigga, salvo sempre a rimanerne 
una zona sufficiente al comune uso, pel transito dei carri, 
e per spandervi vettovaglie. 

513. Colui che ha la sua parte di fondo a contatto de) cor- 
tile comune, può ergervi quelle costruzioni che egli stima a 
proposito, pratticando sul cortile quante vedute a prospetto 
gliene fanno di mestieri, e ciò a titolo di pieno dominio, e 
non a titolo di servitù. 

514. Questo dritto che viene dalla pienezza del dominio 
del fondo, e dal dritto di comproprietà al cortile, subisce delle 
restrizioni quando il cortile, o una parte di esso, servisse per 
aia necessaria a trebbiare i cereali. In tal caso le costruzioni 
non si possono ergere, se impedissero la irradiazione dei 
raggi solari sull'aia, par troppo necessaria alla triturazione. 
Ma laddove si volessero ad ogni costo elevare, è mestieri che 
distino di tanto dal lembo più prossimo all'aia, per quant'è 
l'altezza assegnata al fabbricato. 

Lo spazio che potrà rimanere sarà di dominio esclusivo 
del proprietario del fabbricato, senza che altri possa avervi 
dritto. Può anche chiuderlo con griglia o palizzata di legno 
da non impedire i raggi del sole. 

515. Ogni opera stabile che fosse da uno dei comproprie- 
tarii disposta sul comune suolo del cortile, dà il dritto di ri- 



Ci) Vedi n. 258 e seg. 
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mozione a ciascuno degli altri comproprietarii , potendo 
perciò anche un solo di essi adire il competente magi- 
strato. 

♦ 516. Il dritto al cortile, poiché va determinato dalla esten- 
sione della propria parte al fondo, ne viene di conseguenza 
che niuno può aggregare altra estensione di fondo alla sua 
parte, venendo con ciò ad estendere la intensità del proprio 
dritto al cortile e alFantrone comune. 

517. Niuno, , senza il consentimento di tutti gli altri com- 
proprietarii, può variare il livello del cortile , anche per de- 
viarne le acque, dovendosi da ciascuno rispettare il primi- 
tivo andamento del suolo nel modo che fu costituito. 

Ben vero però , è dato a ciascuno dei comproprietarii il 
poter reclamare un diverso andamento di livello, o un par- 
ziale restauro, laddove r antico livello del cortile fosàe d'in- 
comodo e di danno a' maggiori interessati , ovvero deterio- 
rato a segno da non poterne usare. 



§3.^ 

Scuderie e Celliere 

SOMMARIO 



518. Quali sono le Scuderie dipendenti da' fondi, quali il loro uso ? 

519. Quale il dritto che compete a ciascun^? 

520. n dritto al Celliere è del pari in ragione della estensione del proprio fondo. 

Codesto dritto però potrebbe esteere tassativo, ed in quali casi ? 

521. Quando il Celliere non si presta al dritto tassativo a qual nórma bisogna 

attenersi ? 

522. Le obbligazioni come van ripartite? 

523. Nel fissare i dritti al Celliere quali nórme bisogna seguire ? 

524. I tetti granai sono assinìilati a* Cellieri : come van distinti in dritti ? 

525. Nella distinzione in dritti, i vani di luce e di ventilazione van rispettati 

nello interesse generale. 

526. La distinzione del dritto al tetto granaio è precaria e dura quanto dura 

la destinazione del tettoia granaio. 

527. Nel tetto* granaio non sempre si possono stabilire a determinare sezioni 

distinte.. 



Drgitized by CjOOQIC 



309 

528. Come va regolata la scala che mena al tetto graimio. Come per le leggi 

Italiane ? 

529. Quid se la scala mena pure a* terrazzi di uso ? 

518. Sono dipendenze di un fondo di terra quelle scuderie 
che son destinate al ricovero delle greggi e degli armenti, 
o di qualsivoglia altro bestiame inserviente al fondo. 

519. Il dritto che ciascun comproprietario rappresenta a 
queste scuderie, è proporzionale alla estensione della pro- 
pria parte al fondo ; quindi ciascuno può tenervi quel pro- 
porzionato numero di animali che sono necessarii alla col- 
tura del campo, o quel proporzionato numero del gregge che 
può pascolare, nel proprio fondo. 

52Ò. Il dritto al celliere è ugualmente nella ragióne della 
rispettiva estensione del fondo rustico. Se non che, <iiascuno 
dei comproprietarii potrebbe in esso rappresentarvi un dritto 
tassativo non solo di estensione, ma anche di posizione, lad- 
dove la struttura e la capacità dello spazio permetta di po- 
ter chiudere anche con palizzate o con cancelli il proprio sito. 

Però è da porre ben mente una ripartizione cotanto asso- 
lata, essere solamente possibile nella divisione reale del cel- 
liere, laddove venisse disposta dall'architetto ripartitore, ov- 
vero richiesta di comune accordo da tutti i comproprietarii, 
e quando vi si potessero pratticare ingressi parziali, ovvero 
rispettando Tunico ingresso,, e senza impedire la ventilazione 
potessero essére distinti i rispettivi dritti , a seconda le di- 
stinte località, conformandosi alla capacità dello stesso cel- 
liere. ^ 

521. Nel contrario caso sarà sempre lodevol consiglio del- 
l'architetto ripartitore, o (K chi la divisione avesse origine, 
di stabilire il numero delle botti o dei fusti che ciascuno possa 

• riporvi, ed il sito che a lui compete, assegnato per dritto 
tassativo, restando così lo insieme del celliere in una comu- 
nione assoluta, onde non privarlo di luce e di ventilazione, 
runa e l' altra cotanto necessaria al mantenimento dei vini 
e dei fusti. 

522. In tal caso le obbligazioni rispettive, non sono riferi- 
bili esclusivamente alla parte assegnata, ma all' integrità del 
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celliere, considerato in una comunione assoluta e indistinta. 
In breve le obbligazioni possono esser distinte, quando cia- 
scuno avesse il proprio ingresso, e T ambiente assegnatogli 
formasse una unità di costruttura, da poterlo considerare da- 
gli altri indipendenti, avvegnaché la totalità degli ambienti non 
fossero divisi da muri in fabbrica. 

523. Nel determinare i dritti al celliere, bisogna por mente 
alla massima possibile produzione in vino delle date zone 
che costituiscono il fondo soggetto a divisione, al cui uso il 
celliere fu destinato; è mestieri quindi considerarle nello stato 
di buona coltura, e con quel dato numero di viti di che la 
natura del suo terreno è capace, abbenchè nel momento dello 
assegno una zona si trovasse più dell'altra depreziata, epperò 
incapace della maggior produzione in vino. 

Bisogna però sempre escludere quelle porzioni di terra, che 
o per propria natura o per antica destinazione, si trovassero 
disposte a diversa coltura, come gli oliveti, castagneti, selve 
ed anche i terreni ortolizii, per le quali non si può mai aver 
dritto al celliere, abbenchè il nuovo proprietario ne mutasse 
la coltura, dovendosi tener presente la natura della produ- 
zione nel momento dello stabilimento dei dritti. 

524. 1 tetti granai van considerati come i cellieri, ed il dritto 
che ciascuno su di essi rappresenta, considerar si debba nella 
proporzione della estensione della propria quota al fondo di 
terra. Con la differenza, che se il celliere può rimanere nella 
comunione assoluta, potendo io riporre il mio fusto o il mio 
vassoio di vino vicino al vostro, non così è del tetto granaio, 
nel quale dovendosi riporre frumento sciolto, o altre granaglie, 
queste han bisogno di spazii determinati. Da ciò la urgenza 
di stabilire nel tetto granaio le varie sezioni costituenti i ri- 
spettivi dritti. 

525. I vani che servono di luce e di ventilazione al tetto 
granaio, esser debbano rispettati da ciascun comproprietario 
nel modo furono in prima disposti ed ordinati; non potendo 
ninno operare a proprio talento, e pel comodo esclusivo, ma 
invece ciascuno deve rispettare, e tenere di mira la destina- 
zione della località, che costituisce la comproprietà di tutti 
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onde la parte aliquota che serve ad un solo, possa del pari 
essere di giovamento agli altri. 

526. Questa specie di limitazione al dritto di proprietà, è 
affatto precaria. Essa perdura quanto la destinazione del tetto 
a granàio. Il variare di destinazione del tetto, consenzienti 
tutti i comproprietarii, fa rientrare ciascuno nella integrità dei 
proprii dritti, potendo operare, come nella comproprietà re- 
lativa. 

527. Non sempre nel tetto granaio possonsi stabilire se- 
zioni r una dalle altre indipendenti ; dovendo il più delle volte 
soggettare Tuna al passaggio per le altre. Or questa obbli- 
gazione è mestieri fissarla e nella posizione e. nella estensio- 
ne, sì per dedurre il rispondente peso, sì perchè le circo- 
stanti zone possano esser garentite nel modo il più condu- 
cente agli interessi del comproprietario cui spetta la sezione 
soggetta a cotal comunione. 

528. La scala che conduce al tetto granaio, dal piano che 
Tè immediatamente sottoposto, secondo i Codici Francese, 
e Napolitano , costituisce un dritto esclusivo di coloro cui 
il tetto granaio si appartiene; e nella stessa ragione del do- 
minio che ciascuno vi rappresenta. 

Ma pel Codice Italiano, restando la parte solida della scala 
nella stessa condizione di comunione, la sola parte superfi- 
ciaria rientra in una comunione assoluta con i proprietarii 
degli altri piani, e nella stessa ragione della estensione del 
rispettivo dominio (1). 

529. Che se la scala, oltre del granaio, menasse pure alle 
terrazze di uso esclusivo di uno o più comproprietarii, tornar 
chiaro in tal caso doversi equihbrare nella specie pria i dif- 
ferenti dritti , di uso e di dominio onde definire la ragione 
di ciascuno (2). 



(1) Vedi n. 414. 

(2) Vedi n. 380. 



Digitized by 



Google 



312 



§4.» 
Le macchine da strettoio, le presse, le aie 



SOMMARIO 

530. Le macchine da strettoio, le presse, le Aie, sono pure dipendenze del fondo 

di terra> L'esercizio del loro uso esser debba distinto in tempi determinati. 

531. Come va fissato il dritto di ciascuno al pozzo, alla peschiera, a' canahdi 

irrigazione.' In simil modo van determinate le obbligazioni. 

532. Un simile dritto va fissato per le presse e per le Aie. — Come^ vanno in- 

tese le estensioni de' fondi rispettivi che servono di norma a* dritti. 

533. La diversa quantità di produzione non altera né muta il proprio dritto. 

534. Un proprietario non può aggregare al suo fondo altra estensione di terra 

per servirsi della stessa Ai^ pozzo peschiera e canali. 

535. Le obbligazioni non riflettono le sole macchine ma pure i locali che le 
, comprendono. , •j- 

536. I lavatoi e i forni da cuocer pane sono in ragione del numero de' dritti di 

uso, e per tempi rispettivamente assegnati. In ragione de' dritti van pure 
regolate le obbligazioni. 

537. Il dritto di ciascuno al forno ed a' lavatoi si riferisce ancora a' suoli su, 

cui questi son costrutti. — Quid in caso di abbandono di una o più di co- 
deste dipendenze da uno a più de' comproprietari. 

530. Sono pure dipendenze de' fondi rustici le macchine da 
strettoi o presse, i pozzi da inaffiare, i serbatoi di acqua, e 
le aie. Il dritto che ciascun comproprietario rappresenta a 
coteste dipendenze, è del pari un' dritto di estensione, propor- 
zionale alla propria parte al fondo di terra. 

Se non che V esercizio di cotesto dritto non potendosi at- 
tuare simultaneamente da due o più compadroni , dovendo 
ciascuno esercitare il proprio dritto nella integrità della di- 
pendenza, senza che altri nel tempo dello esercizio suo po- 
tesse recargli disturbo, così è necessario che tutto il tempo 
occorrevole all'esercizio dell'uso della dipendenza, resti di- 
viso tra i varii comproprietarii, in ragione del proprio dritto 
vai quanto dire, della propria parte al fondo di terra, cui è 
subordinata la dipendenza comune. 
531. Il dritto che compete a ciascun comproprietario al 
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pozzo e alla vasca per tenervi in deposito le acque per lo inaf- 
fiamento, una ai canali d'irrigazione, va fissato in proporzione 
della estensione della propria parte al fondo, la quale o per 
naturale declivio, o perchè destinata alla coltura degli ortagi, 
richiede lo inaffiamento. L'esercizio di codesto dritto va sta- 
bilito per un determinato numero di giorni della settimana, 
ovvero per più ore di uno stesso giorno, secondo la natura 
del terreno, le parziali e rispettive estensioni, e la varia col- 
tura del fondo. 

Nella ragione dello stesso dritto van regolate le rispettive 
obbligazioni di mantenimento , riparazione e ricostruzione 
delle dipendenze. Dei soli canali d'irrigazione debba esser 
di norma la ragione di uso e non la estensione assoluta dei 
fondi, potendo essi servire più ad una che ad altra zona di 
terra avvegnaché tutte due irriga tive. 

532. In simil modo vanno stabiliti i rispettivi dritti dei com- 
proprietarii alle presse per premere le uve e le ulivi, ed alle 
aie per trebbiarvi i cereali, facendo mestieri le prime di un 
periodo di tempo non interrotto per l'esercizio del rispettivo 
dritto di uso, e le seconde non solo di un simil periodo di 
tempo non interrotto, ma pure che questo tempo sia stabilito 
nelle ore canicolari del giorno , quindi per le une e per le 
altre, vanno stabiliti per l' esercizio di ciascun dritto, deter- 
minati giorni della settimana, e per le presse ancora più ore 
di uno stesso giorno, e sempre in proporzione delle rispet- 
tive estensioni del fondo di terra. 

Ben vero però le estensioni non debbansi intendere nel 
senso assoluto, in modo che colui che non abbia la piantag- 
gione di ulivi non possa aver dritto alla macina corrispon- 
dente, ne alla pressa per estrarre l'olio; né colui il di cui 
fondo trovasi per metà ad ortaggio per metà a vigna possa 
aver dritto, per tutta la estensione del suo fondo, alla pressa, 
a' tini, al celliere, ecc.; ma solo per quella parte che trovasi 
coltivata a vigna. Quindi i dritti a codeste dipendenze ven- 
gono stabiliti a seconda la coltivazione dei fondi e la propria 
loro natura , nel modo trovansi definite al tempo dello as- 
segno. 

40 
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533. La quantità della produzione non soffre veruna limi- 
tazione, potendo ciascuno dalla propria parte ricavarne la mag- 
gior produzione possibile, sia col crescere delle piante, sia 
con accrescerne il numero, purché però la piantaggione non 
si dilati oltre la primitiva estensione assegnata. 

534. Il comproprietario che, o per acquisto o per mutata 
coltura, incorporasse altra estensione di fondi alla {Primitiva 
che servì di base alla definizione del dritto rispettivo di cia- 
scuno, non potrebbe giammai pretendere che si dasse mag- 
giore estensione al suo dritto al celliere, alla pressa, all'aia, 
al pozzo ed acquaio, né potrebbe nei periodi di tempo a lui 
assegnati, per Fuso delle ripetute dipendenze, servirsene per 
le produzioni della parte aggiunta , potendo ciò fare con la 
volontaria e perfetta adesione di tutti i comproprietarii che 
vi hanno interesse, e previo regolare indennizzo. 

535. Le obbligazioni rispettive non riflettono solo le presse 
per premere le uve e le ulivi, ma pure le località che le con- 
tengono. Queste del pari, nella loro integrità, costituiscono 
proprietà comuni ed indivise, appartenentesi a ciascuno nella 
stessa ragione delle rispettive estensioni de' fondi di terra 
che ne determinano gli usi. Quindi in caso di riparazione o 
di ricostruzione delle stesse, ciascun comproprietario concor- 
rer vi debba in proporzione del proprio dritto. 

536. Oltre le dipendenze de' fondi di terra sonovi le dipen- 
denze delle case rurali, come i lavatoi da bucato, e i forni da 
cuocer pane. 

I dritti che ciascuno può rappresentare su di uà forno da 
cuocere il pane , e su i lavatoi da bucato , sono proporzio- 
nali, come tutti gli altri consimili dritti, al numero delle ri- 
spettive abitazioni cui servono, se non che V attuazione del- 
l' uno e dell' altro dritto, richiedendo un periodo di molte ore, 
e massime pel forno, il di cui uso ha principio dal primo svi- 
lupparsi del calorico, necessario a cuocere il pane, e perdura 
fino alla totale sua perdita, senza che altri in tal periodo 
possa attuare lo stesso dritto, così conviene che ciascuno trovi 
definito il proprio dritto a' forni e lavatoi per determinati giorni 
della settimana, o anche per un dato periodo di ore, di uno 
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o più giorni della settimana, proporzionatamente al numero 
delle totali e rispettive abitazioni che vi hanno dritto. 

Le obbligazioni di ciascuno nel ripararli, e ricostruirli van 
regolate dalla ragione numerica de' dritti. 

537. Sovventi volte i lavatoi ed i forni elevansi sopra suoli 
che fan parte de' comuni cortili in campagna. Su codesti suoli 
ciascun comproprietario rappfesenta i stessi dritti che egli 
ha al lavatoio e forno. 

In caso di crollo e di abbandono di ciascuna delle cennate 
dipendenze , uno de' comproprietarii può obbligare gli altri 
alla ricostruzione delle stesse, onde attuare i proprii dritti. 
Nella negativa, gh opponenti potranno esservi astretti dal Ma- 
gistrato. Nello abbandono da uno o più comproprietarii del 
proprio dritto al forno ed al lavatoio, gli altri potranno ri- 
costruirli a proprie spese, ed usarli esclusivamente nel loro 
interesse. La rinunzia dovrebbe esser dichiarata, onde esser 
certi del termine in fra il quale il rinunziante potrebbe riac- 
quistare il dritto abbandonato, pagandone il corrispondente 
valore. 

§ 5.^ 
Delle vie vicinali 

SOMMARIO 

538. Nel dritto romano quali denominazioni si davano alle vie in campagna. 

Differenza tra T iter actus e via. 

539. Necessità di abbandonare codeste vie generanti servitù, ed invece parlar 

solo delle vie vicinali. 

540. Definizione della via vicinale. Essa costituisce una comproprietà reale. 

541. Quali diritti vi rappresentano i comproprietarii ? Come van determinati co- 

desti dritti. 

542. n dritto di ciascun comproprietario alla via vicinale è complessivo di due 

speciali dritti, uno al suolo, l'altro alla superficie. — Come si manifestano. 
54^. La chiusura del fondo limita in certo modo il proprio dritto al suolo della 
via vicinale. 

544. Il dritto alla via vicinale si avvera in determinate e successive zone. Come 

è ripartibile tra i diversi comproprietarii. 

545. Con le stesse norme de' dritti van ripartiti i valori degli stessi. 

546. I muri che cingono i fondi a contatto della via costituiscono proprietà di- 

stinte di ciascuno. 
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547. Quali dritti e quali obblighi competono al proprietario che voglia elevar 

fabbriche a contatto della via vicinale? 

548. I vani sulla via vicinale vengono aperti col jure domimi non col jure set- 

oituti$, 

549. Quali le norme a segnarsi quando la vicinale fosse men larga di metri 3. 

550. Obblighi che assistono ciascun comproprietario a mantenere e ricostruire 

il lastricato della via. 

551. A quale obbligo è tenuto colui che fa cadere le acque del proprio fondo 

sulla via vicinale. 

552. Le vie vicinali di dritto privato non debbansi confondere con le vie vici' 

nali comunali classificate dalle leggi sulle opere pubbliche. 

538. Nel Dritto Romano si davano diverse denominazioni 
alle vie di privato dritto, derivandole dalla diversità della am- 
piezza e degli usi cui le stesse eran destinate. Così talune 
si dissero iter che esprimeva, secondo il giureconsulto Ul- 
piano r ire et ambulare (1) perchè prestavansi al semplice 
passaggio degli individui sul podere del vicino, per condursi 
al fondo proprio, ed avevano la larghezza di due piedi os- 
siano centimetri 65. 

Altre si dissero actus perchè contenevano tra se V iter^ ed 
importavano la facoltà di (tonàxxvTQJumentum vel vehiculum (2). 
Per jumentum però si intendeva ogni animale da soma (3). 

La sua larghezza non era limitata, dipendeva bensì dal patto 
de' privati , o dal giudizio di un arbitro (4) se non che dai 
libri di Pesto Varrone e Isidoro (5) si rileva che la larghezza 
era per lo meno doppia deir iter cioè di quattro piedi uguali 
a metri 1,30. 

La via poi comprendeva le due servitù precedenti iter et 
actus e serviva propriamente al transito del carro o carroz- 
za (6). Le leggi delle dodici tavole ne prescrissero la larghezza 
di otto piedi ossiano metri 2,60 e nelle rivolte piedi 16 (7). 



(1) Triboniano leg I. ff. de servit. rust. pjacd. et priv. Instit. de servii. 

(2) Cit. 1., et princ. Instit. 

(3) Aediles 38 § 4, 5, 6 ff. de aedilit aedict. 1. legatis 65 § antep. ff. de legatS. 

(4) L. 3 § 2, ff. de servit. rust. praed. 

(5) 16. cap. ult. 

(6) L. Via 28. ff. de servit. rust praed. . 

(7) L. viae 8. d. 1. 23. ff. de servit. rust. praed. 1. nam satis 6 in fin ff. quae- 
mad. servit. amitt. 
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539. Noi però lasciando queste vie, che tracciate nel mezzo 
de' poderi, costituiscono dritti di servitù a favore di uno o più 
fondi, ci fermeremo di proposito a ragionare di quella che 
formata da smembramenti reali di fondi, ne costituisce una 
dipendenza necessaria. Ed in tal caso , quale ne sia la sua 
ampiezza, essa va sempre denominata vicinale, comecché trac- 
Qiata da tutt' i comproprietarii per ottenere ciascuno una più 
comoda, o più breve uscita sulla pubblica strada. 

540. Chiamasi dunque vicinale quella via, che partendo da 
un pubblico corso, conduce a più fondi, Tultimo de' quali la 
chiude in modo da impedire qualsiasi comunicazione con al- 
tra via pubblica, sia provinciale sia comunale. 

Questa via, del tutto speciale, e dalle altre distinta, costi- 
tuisce una comproprietà reale o di fatto, come ogni altra di- 
pendenza, appartenente a tutti quei che vi rappresentano un 
dritto di condominio, sia per l'ingresso ne' rispettivi fondi, sia 
per la sempHce corrispondenza di uno de' lati degli stessi. 
Essa differisce dalla via pubblica, in quanto che questa, come 
proprietà di interesse generale prestandosi al godimento di 
tutti, genera la comproprietà virtuale delle proprietà privato 
che la rinfrancano, in modo che, un proprietario non vanta 
altro dritto sulle zone della via pubblica che precedono il di lui 
fondo, se non quello di semplice cittadino, mentre che sulla via 
vicinale ciascun comproprietario rappresenta il proprio dritto 
di comproprietà, dallo incominciamento della via fino al ter- 
mine del proprio fondo. 

541. Codesti dritti però de' comproprietarii sulla via vicinale 
vengono determinati dal modo con cui se ne appalesa il go- 
dimento di quei fondi, de' quali la via è una dipendenza, di 
tal che il dritto alla via, è pieno ed assoluto, se il fondo non 
trovasi chiuso da muro; è ristretto o relativo, se il godimento 
venisse in tutto o in parte limitato da muro. 

542. Il dritto di ciascuno de' varii comproprietarii, ai quali 
si appartiene la via vicinale , è complessivo di due speciali 
diritti in che va distinto. L'uno si riferisce al suolo l'altro 
alla superficie. Il dritto al suolo, è comune con gli altri con- 
domini dalla origine della via fino allo estremo Iato del fon- 
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do, se questo è aperto, o ali* ultima apertura o vano , se è 
chiuso da muro — Il dritto alla superficie, è sempremai ine- 
rente al fondo che vi è a contatto. Esso non ammette distin- 
zione di chiusura, ma estendesi per la intiera lunghezza del 
fondo. 

543. La chiusura dunque limita il dritto rispettivo dei com- 
proprietarii alla via vicinale. Perocché se il proprietario del 
fondo aperto , ha diritto alla via fino allo estremo lato del 
suo fondo che ivi risponde, non così quando il fondo fosse 
chiuso, essendo limitato in tal caso il suo dritto fino all'ul- 
timo ingresso, ancora se questo si trovasse nello incomin- 
ciamento del lungo lato dello stesso fondo. Dunque con la 
chiusura del fondo si prescrive il proprio dritto al suolo della 
via, non mai quello alla superficie. 

544. Da ciò emerge che il dritto di comproprietà alla via 
lo si avvera in determinate e successive zone^ per i svariati 
dritti che perdonsi man mano, quando progredendo la via, 
cessano di avervi accesso i proprietarii dei primi fondi. Cosi 
al primo tratto di strada, intermedio ai primi due fondi, tutti 
i comproprietarii han dritto al suolo, mentre che i soli due 
proprietarii di rinfianco han dritto* al godimento della super- 
ficie. Al secondo tratto, che va stabilito o da vani d'ingresso 
a' due primi fondi, se questi son chiusi da muri o dal loro 
limite, se aperti, han dritto al suolo i proprietarii dei fondi 
successivi, ed alla superficie i due primi di essi, e così pro- 
gredendo, Tultimo tratto di strada si appartiene al proprie- 
tario deir ultimo fondo. Questi però non può chiuderlo, se 
quest'ultimo tratto si trovasse interposto ai lati dei penultimi 
fondi, i di cui proprietarii han dritto di godere della sua su- 
perficie 

545. Con le stesse norme dei dritti van ripartiti i valori 
degli stessi; ed il proprietario di un fondo laterale alla via 
vicinale, ha sempre dritto al valore della superficie della stessa, 
ayvegnacchè avesse abbandonato il proprio dritto al valore 
di produzione del suolo. 

Guidati da tali principii, possiamo fissare le seguenti norme. 

546. I muri che cingono i fondi, per la di cui garentia essi 
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esistono a rinflanco della via vicinale, non van soggetti a di- 
ritto di comproprietà, ma costituiscono proprietà distinte, ed 
esclusive di coloro cui i fondi si appartengono. Ad essi quindi 
si spetta ancora il dovere delle riparazioni, e delle intiere ri- 
costruzioni de' stessi muri. 

. 547. Il proprietario di un fondo uoq chiuso, volendo ele- 
var fabbriche sul proprio suolo, può pratticarvi quanti vani, 
di uscita e di veduta sulla via vicinale a lui piacesse. 

In breve egli può pratticare tutte quelle opere, che sono 
comportate dalla legale natura della sua proprietà. Al con- 
trario, se il suo fondo fosse chiuso da aiuro, ed egli volesse 
elevar fabbriche sul proprio suolo, a contatto della via vici- 
nale, ed in sito posteriore all'ultimo vano d' ingresso al pro- 
prio fondo , può aprire ne' soli piani superiori , de Vani di 
veduta, non mai novelli vani di uscita nel piano a terreno. 
Quali vani laddove egli volesse pratticare, è nell' obbligo di 
acquistare pria il suo dritto di comproprietà su di una .mag- 
giore estensione di suolo, per quanto sia sufficiente a com- 
prendere i novelli vani di uscita. 

Tale dritto egli può riacquistare dagli altri comproprietarii 
della via, non potendo essi negarsi per il preesistente diritto 
alla superficie. In caso di opposizione il magistrato può ob- 
bligare i comproprietarii renitenti a riceversi il valsente del 
novello dritto, stabilito a norma della possibile produzione 
del suolo, da periti prescelti o di ufficio, o di comune con- 
senso delle parti. 

La iniziativa delle nuove costruzioni, pria di estendere il 
dritto di comproprietà al suolo della via, dà agli altri com- 
proprietarii il dritto alla nunciazione di nuova opera, o alla 
turbativa del possesso, a seconda che le nuove opere sien 
poste sul Umite stradale, ovvero nello interno del fondo, ma 
poco discosto dal limite della via. 

548. Dalla stessa natura del diritto che ciascuno compro- 
prietario rappresenta sulla via vicinale, risulta, che le aper- 
ture de' vani sian di uscita che di veduta, vengon pratticate 
col jure dominiiy non col jure servitutis. Quindi essere per 
essi inapplicabile la distanza legale di palmi 12 a senzi del 
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Cod. Napolitano e di metri 3 per il Codice Italiano la quale 
distanza è prescritta dalla legge per quei soli, vani che co- 
stituiscono un dritto di minore intensità, quaF è il dritto, giu- 
ridico, ed impongono una determinata obbligazione alla su- 
perficie del vicino fondo. Laonde mal si avvisano coloro i quali 
credono, che nella esistenza di un dritto di veduta sulla via 
vicinale, il proprietario di rincontro debba allontanare per me- 
tri tre le nuove costruzioni che volesse ergere suiropposto 
lato della via. 

549. Ben vero però laddove la larghezza della via vicinale 
fosse di metri tre, od anche minore, ci avvisiamo, non es- 
ser lecito al novello costruttore pratticarvi de'sporti ne'vani, 
da restringerne vieppiù l'ampiezza; e ciò più per serbare quel 
principio di sana morale che guidar deve ogni umana azione, 
anziché per seguire il rigore del dritto. 

550. Ciascun comproprietario della via vicinale, è obbligato 
a concorrere alla manutenzione e ricostruzione del lastricato 
della stessa, proporzionatamente a' rispettivi dritti di uso. 
Ninno però può farlo da se, senza il volontario consenso dì 
tutti gli altri interessati. 

551. In caso che si debbano far cadere le acque dai con- 
tigui edificii sul piano stradale, è necessario che sian seguiti 
gli usi e i regolamenti locali. Quindi se le acque esser deb- 
bano convogliate in corsi, tutti i comproprietarii o della via 
o degli edificii esistenti, a seconda della diversità degli ob- 
blighi, concorrer debbano alla loro costruzione. Salvo poi 
ad essi il dritto di esiggere la rata corrispondente, da coloro 
che, posteriormente alla costruzione del corso, volessero in- 
trodurvi altre acque. 

552. Le attuali leggi che regolano le opere pubbHche sembra 
che faccian perdere ogni idea specifica delle vie vicinah, dap- 
poiché dichiarandole tali per esclusione, da quelle che clas- 
sifica per provinciali, e comunali, molti credono, che abbia vo- 
luto comprendere tra le vere vie vicinali, che sono di privato 
dominio, ancora quelle meno interessanti, ma che non lasciano 
di esser comunali perchè di pubblico interesse. Di fatti le leggi 
sulle opere pubbliche al tit. IL cap. L Sez. Ili così si e- 
sprimono. 
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Art. 16 sono strade comunali. 
a) Quelle necessarie per porre in comunicazione il mag- 
gior centro di popolazione d' una comunità col capoluogo del 
rispettivo circondario e con quelli dei comuni contigui. 

Non sono considerate come contigue le comunità separate 
runa dall'altra da una elevata catena di monti; 

6) Quelle che sono nell'interno dei luoghi abitati; 
e) Quelle che dai maggiori centri di popolazione di un 
comune conducono alle rispettive chiese parrocchiali, ed ai 
cimiteri, o mettono capo a ferrovie e porti, sia direttamente 
sia collegandosi ad altre strade esistenti; 

d) Quelle che servono a riunire fra loro le più impor- 
tanti frazioni di un comune; 

è) Quelle che al momento della classificazione si trove- 
ranno sistemate, e dai comuni mantenute, salve le ulteriori 
deliberazioni dei Consigli comunali, di cui è parola all'art. 18. 

Art. 17. Entro un anno dalla pubblicazione della presente 
legge, le giunte municipali formeranno un elenco delle strade 
da classificarsi fra le comunali, indicando i luoghi abitati che 
percorrono , la loro larghezza e lunghezza chilometrica. Si 
terrà conto degli elenchi già esistenti. 

Questo elenco sarà per la durata di un mese depositato in 
una delle sale della residenza comunale, ed affisso in copia 
all'albo pretorio. Gli interessati verranno con pubblico avviso 
invitati a prenderne cognizione ed a presentare in iscritto, en- 
tro il termine suddetto, le loro osservazioni e i loro reclami. 

Spirato qual termine, il Consiglio comunale, deliberando 
sulla proposta della Giunta e sui reclami dei privati, stabi- 
lirà l'elenco delle strade comunali, il quale sarà omologato 
dfd prefetto. 

Alla deputazione provinciale spetterà la decisione sulle in- 
sorte contestazioni, ed il rendere obbligatoria la classificazione 
delle strade indicate nell'articolo precedente, sentito il parere 
dell'ufficio del genio civile. Questa decisione dovrà essere o- 
mologata dal prefetto. 

Art. 18. Ogni aggiunta all' elenco, ed ogni soppressione di 

41 
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strada comunale sarà soggetta alle formalità e prescrizioni 
contenute nel precedente articolo. 

Le deliberazioni dei Consigli comunali, portanti soppres- 
sioni di strade, dovranno dichiarare se debbano essere clas- 
sificate come vicinali, o se invece si debba alienarne il suolo 
ai proprietarii frontisti, od all'asta pubblica. 

Art. 19. Tutte le altre strade non iscritte nelle precedenti 
categorie, e soggette a servitù pubblica, sono vicinali. 

Le strade vicinali sono soggette alla vigilanza delle auto- 
rità comunali. 

Ma riflettendo bene all'art. 19 di anzi riportato rilevasi chia- 
ramente aver voUito la legge formare delle vie comunali due 
diverse categorie V una che comprende le vie di ragion pub- 
blica e di molto interesse, l'altra categoria, che viene dalla e- 
sclusione, comprende quelle vie che sebbene si appartenes- 
sero al Comune, e perciò soggette a servitù pubblica, pur- 
nondimeno per il minore interesse che vi rappresenta la so- 
cietà collettiva del Comune, vengoii dette vicinali, a solo og- 
getto di richiamare nelle loro ricostruzioni o riparazioni, il 
concorso de' proprietarii che vi hanno interesse. Ciò lo desu- 
miamo più chiaramente dagli obblighi imposti dalla legge, 
della manutenzione e ricostruzione delle vie vicinali, al Co- 
mune ed a' proprietarii, e riportati nella seguente 

Sezione quarta della stessa legge che tratta delle ricostruzioni 
delle strade vicinali. 

Articolo 51 la riparazione e conservazione delle strade vici- 
nali sta a carico di queUi che ne fanno uso per recarsi alle 
loro proprietà, sia che queste si trovina o non contigue alle 
strade stesse, quando per diritto. o per consuetudine -un tale 
carico non ricada sopra determinate proprietà o persone. 

Il municipio potrà essere pure tenuto ad una determinata 
quota di concorso nella spesa di riparazione delle strade vi- 
cinaU più importanti. ^ 

In caso di divergenza o conflitto tra il municipio e gl'in- 
teressati, deciderà la deputazione provinciale.* 
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Art. 52. Il sindaco d'uflRcia, o ad istanza degli interessati 
convoca, annualmente o quando occorra gli utenti delle strade 
vicinali, per deliberare sui modi di dare esecuzione alle opere 
di cui sarà stata verificata la necessità, e sul riparto della 
spesa. 

-Non intervenendo all'adunanza la metà dei chiamati, o non 
prendendosi alcuna deliberazione dalla maggioranza degli in- 
tervenuti, o non eseguendosi poi quanto Xu deliberato, l'affare 
è deferito alla risoluzione del Consiglio comunale. 

La Giunta municipale provvede d'ufficio all'esecuzione dei 
•lavori, se gl'interessati trascurino di eseguirli entro il termine 
prefisso nella deliberazionà del Consiglio, e decorrendo dalla 
pubblicazione della medesima. 

Contro le deliberazioni del Consiglio comunale, può entro 
lo stesso termine essere mosso reclamo alla Deputazione pro- 
vinciale, la quale decide definitivamente. 

La quota di spesa assegnata a ciascun interessato si esige 
nei modi stabiliti; per la riscossione delle imposte dirette, salvo ^ 
il diritto di chiamare in giudizio gli altri utenti pel rimborso. 

Art. 53. Il riparto delle prestazioni fra gli utenti, una volta 
stabilito per effetto della presente legge, resta obbligatorio 
finché, a norma dei casi sopra contemplati, non sia modificato 
o nella riunione degli interessati, o dal consigHo comunale 
o dalla deputazione provinciale, od in conseguenza di sen- 
tenza giudiziale. 

Art. 54. Gli utenti possono essere costituiti in consorzio per- 
manente per deliberazione del consiglio comunale, quando il 
' Gonaune concorra alla conservazione della strada, ovvero a ri- 
chiesta di un numero di essi, che rappresenti il terzo del con- 
tributo. 

. La giunta municipale provvede per la formazione del con- 
sorzio, previa convocazione degli utenti, e decide sulle que- 
stioni che insorgessero, salvo entro trenta giorni il diritto 
agli utenti di ricorrere alla Deputazione provinciale^ che sta- 
tuirà definitivamente. 
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Delie opere di riaccordo 



Nella ricostruzione o modificazione di una pubblica strada è tenuto 
il Municipio alle opere di riaccordo degli edifizii privati che la rin- 
fiancano ? 



Diconsi opere di riaccordo quelle che eseguonsi onde ar- 
monizzare con un nuovo piano stradale gli antichi piani delle 
località a terreno degli edificii privati. 

Tali opere sono di dipendenza dei vani esteriori dei detti 
privati edificii, pur troppo necessarii alla loro comunicazione 
con la pubblica strada. 

Esse sono superficiarie, epperò ben diverse da quelle che 
han per fine la solidità de' fabbricati. Ora il Municipio po- 
trebbe essere tenuto ad eseguirle in due soli casi: 

1.° nella esistenza di una obbligazione generata da un 
dritto che il privato vantasse sul pubblico suolo. 

2.° di risarcimento di un danno che l'edifìcio privato a- 
vesso patito nella ricostruzione della strada. 

Il primo caso andrebbe regolato da principii di dritto pub- 
blico: il secondo da quelli del dritto comune. 

Per lo sviluppo della prima proposizione , sarà bene ve- 
dere prima quali dritti vanti il proprietario sulla strada che 
è a contatto della sua casa, e poi esaminare le correlative 
obbligazioni del Municipio. 

Dritti del proprietario 

Un proprietario vanta sulla strada che è a contatto del di 
lui edificio due dritti. 

Il primo di cittadino: il secondo di proprietario. 

Come cittadino , egli ha il dritto di uso della strada , al 
pari di ogni altro individuo della famiglia sociale. E con tal 
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dritto, jus Civitatis (1), egli fruisce di tutti quei vantaggi di 
che la strada è apportatrice , considerata però come messo 
della utilità mediata. 

Le condizioni poi che regolano questo pubblico uso son 
determinate da speciali leggi (2), delle quali non accade qui 
parlare. 

Come proprietario, e solo per questa qualità, egli ha il dritto 
di godere dal suo fondo della pubblica strada. 

Parte obbiettiva di quésto godimento è la superficie della 
strada , cioè quello spazio che rimane superiore al masso 
stradale e si estende fino alle stelle, usque ad sydera. 

La quale superficie se viene conceduta in godimento alle 
proprietà private che la fiancheggiano, lo è perchè essendo 
essa priva di qualsiasi valore, il dritto che il privato vi rap- 
presenta- non lede gl'interessi della pubblica Amministrazione 
e non menoma punto il valore della proprietà fondiale della 
strada istessa. 

Difatti l'area della strada, come ogni altra area che è nel 
privato dominio, costa di due parti, suolo cioè, e super- 
ficie: aedes ex duobus rebus constat ex solo et superfìcie (3). 

Dell'area di privato dominio il suolo vien rappresentato dal 
valore di una possibile produzione ; e la superficie dal va- 
lore occasionale del sito (4). 

Tutti due questi valori, l'uno intrinseco, Taltro accidentale, 
costituiscono il valo^e reale dell'area (5). 

Per lo contrario, la proprietà fondiale della strada è im- 
mutabilmente rappresentata dal possibile e solo valore di pro- 
duzione del suolo, mancandole il valore della superficie; quel 
valore cioè che nel commercio si attribuisce alle accidentali 



(1) Leg. 2, § 2 D. Ne quid in loco pubi. voi. itin fiat. art. 87 n. 6 e 7 della 
legge comunale. 

(2) Art. 432 Cod. civ. 

(3) L. 23 ff. de usurpat. lib. XLI. Titolo III. Proleg. n. 88 a 92. 

(4) Il valore accidentale del sito rappresenta quel vantaggio che procede dalla 
utilità mediata della strada, e oostituisce un attributo tutto proprio dell* edifi- 
cio cui si appartiene. Ved. Prolegomeni, n. 140, 144. 

(5) Rossi: Economia politica: pag. 638. 
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condizioni del sito. Ed appunto una t^e mancanza di valore 
si avvera per la strada, perchè la proprietà della stessa non 
è commerciabile. 

Ciò posto, se un proprietario avesse il dritto di godimento 
dello spazio della strada, indipendentemente dal dritto d'usò 
ei non potrebbe fruirne dal proprio fondo che con semplici 
vani di veduta. Ma poiché al dritto di godimento trovasi con- 
giunto il dritto di usQ del pubblico suolo, così egli ne frui- 
sce mutando nello inferiore del suo edificio i vani di veduta 
in vani di uscita ; e quindi per mezzo di questi , aperti ui 
commodaj ex occasione j non ex iure (1), egli agevola il suo 
dritto di uso; ed immedesimandolo al dritto di godimento, 
ricova dairuno e dall'altro (\\i%\Vutile immediato , che costi- 
tuisce un attributo valutabile tutto proprio dell'edifìcio suo. 

Ed è per questa coesione, di dritti che la legge noq può 
impedire, come non impedisce, l'apertura dei vani esteriori 
di un edificio, sian di veduto che di uscita, mercè dei quali, 
il privato si costituisce il mezzo di godimento e di uso della 
pubblica strada. Che anzi la legge istessa glielo agevola, a- 
vendo statuita una indipendenza assoluta tra il fondo di pub- 
blica utilità e il fondo di privato dominio (2): senza la quale 
avrebbe fatto ostacolo all'apertura dei vani di uscita il prin- 
cipio della comunione virtuale esistente in ogni linea di de- 
marcazione tra due fondi contigui (3). 

Di vero, questa comunione virtuale ; che crea tra le pro- 
prietà di privato dominio dei scambievoli dritti e doveri, viene 
allorché si trova un fondo di pubblica utilità a contattò di 
un fondo di privato dominio, del tutto eliminata dal Codice 
civile (4), il quale negli art. 556 e 572 inibisce al privatoci 

(1) Lib. 2.® D. de rivis. 

(2) Indipendenza pur troppo necessaria per la diversità delle leggi cui van 
sottoposti i fondi, trovandosi il fondo di pubblica utiiità sotto la tutela del dritto 
pubblico, ed il fóndo di privato dominjo soggetto alle leggi comuni. Nota n. 160 
Proleg. 

(3) Ved. la comproprietà lineare pag. 97: 

(4) Se ciò non fosse ne conseguirebbe Tassurdo, che la linea di demarcazione 
tra i due fondi dovrebbe esser regolata simultaneamente dal dritto pubblico e 
dal dritto privato. 
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rendere comune il muro di un fabbricato di pubblico uso, 
,e l'obbliga, in caso dì costruzione di un edificio, ad acqui- 
stare rintiero muro di cinta e di sostegno alla strada. Come 
pure gli articoli 36 e 39 della legge sulle opere pubbliche 
tolgono ogni idea di comunione nella linea di separazione 
tra i cennati fondi, mettendo a carico dello Stato, o del Co- 
mune, la ricostruzione dei muri di sostegno e di conser- 
vazione delle pubbliche strade, ed a carico esclusivo dei pri- 
vati la ricostruzione di quei muri che servono di sostegno 
. ^i loro fondi. 

Eliminata adunque, per opera della stessa legge, ogni i- 
dea di comunione tra il fondo privato e quello di pubblico 
uso, ne consegue la loro indipendenza giuridica. Ed è per 
questa indipendenza che la pubblica amministrazione non 
ha dritto di limitare il numero e la dimensione dei vani 
che voglia praticare il privato nel suo edificio per godere 
e per usare della pubblica strada. 

Né il privato viene obbligato da veruna legge di servirsi 
' del mezzo de' vani, in un modo anzicchè in un altro. Egli 
è libero di praticare quanti vani di aspetto ex jure vuole, 
e nel modo che crede meglio conducente al proprio godi- 
mento. Ei può praticar vani per le botteghe ex occasione 
commodum^ non ex jure ^ e può tenerne chiuso l'intero piano 
a terreno. Può aprirvi un passaggio al cortile per l'accesso 
'delle carrozze, e può starne senza. Ei può tenere il suo 
piano a* terreno nello stesso livello del piano stradale, e 
può anche averlo ad un livello diverso. In una parola, e- 
gli è libero di usare di tutt'i mezzi per godere a suo be- 
neplacito de' vantaggi della strada. 

Però la sola distribuzione delle masse e la disposizione 
dei vani a praticarsi nei muri esteriori sono sottoposte allo 
esame del Consiglio Edilizio^ nello scopo di veder serbate 
-quelle proporzióni architettoniche che formano il bello eu- 
ritmico degli edifici, e l'ornamento della città. 

Se però il proprietario come cittadino- ha il dritto di pas- 
saggio e tutti gli altri dritti testé indicati per usar6 e go- 
dere della strada pubblica, non li esercita affatto né a ti- 
tolo di servitù, né a titolo di condominio. 
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Non a titolo di servitù, sia perchè la strada, come fondo 
pubblico, non può servire al privato, giusta il legale afori- 
sma res pubblica naemini servii: sia perchè nella esistenza 
di una servitù di tanto accrescer si deve il valore del fondo 
dominante, per quanto ne perde il servente (1), e nella spe- 
cie manca la base di questo principio, non essendovi fondo 
servente. 

Non a titolo di condominio, perchè abbiamo già visto che 
la legge esclude dal fondo di pubblico uso anche Telemento 
di una comunione virtuale, riposta nella semplice linea di 
separazione col fondo vicino. 

. Laonde il dritto del proprietario a questo godimento non 
potendo sussistere né come servitù, né come condominio, 
lo diremo un dritto sui generis , di accessione , ma acces- 
sione virtuale tanto perchè virtuale è quello spazio che non 
ha un valore proprio , e per tal condizione è indipendente 
dal suolo della strada pubbHca, quanto perchè il dritto del 
privato di goder di questa strada, non potendo acquistarsi 
né per titolo, né per prescrizione, non può esserlo che come 
accessione inerente alla costruzione del suo fabbricato; ba- 
stando a costituirlo il solo fatto, indispensabile all'esistenza 
di un edificio, dell'apertura cioè dei vani per illuminarlo e 
per accedervi. E questo dritto di godimento si trasmette e 
s'incorpora all'edificio istesso, divenendone e costituendone 
un elemento lo più importante. 

Nella distinzione della proprietà fabbricata in diversi do- 
minii , ciascuno dei comproprietarii ha dritto al godimento 
della superficie stradale nello stesso modo che potrebbe a- 
verlo ad una via vicinale di privato dominio; a differenza che 
in questa avrebbe pure il dritto al suolo che in quella gli 
mancherebbe interamente. 

Il<;omplesso di tutti i dritti alla superficie stradale costi- 
tuisce un godimento unico e generale appartenendosi a' com- 
proprietarii degli edificii che rinfrancano la strada medesima. 



(1) Ulpiano leg. de pupillo. 5. § 9. ff. de nov. oper. nunc. 
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Questo dritto di godiménto, che forma una iaccessioiie vir- 
tuale al fondo di privato dorliinio, si manifesta sempre nello 
istante in. che si avvera il fatto indispensabile delF apertura 
di una strada a contatto di un fondo di terra, o di un pree- 
sistente edificio. 

. Il valore di questo dritto però si sviluppa col tempOy ov- 
vero nel medesimo istante in che si avvera Taccessione. Esso 
quindi può dirsi mediato o immediato. 

Quando il valore del dritto di accessione progredisce col. 
tempo, esso è mediato perocché procede dallo sviluppo gra- 
duale di quel bene od utilità che la strada tende a conse- 
guire (1) e si appalesa nel maggior pregio deirediflcio stesso 
al (Jiìàle è inerente, e ne costituisce un attributo tutto pro- 
prio e particolare (2). Quindi niuno^ 'sotto qualsiasi rapporto 
può aver dritto a questo valore fuori del proprietario dello 
edificio al quale trovasi naturalmente ciggiunto ed aggregato. ' 

Lo stesso valore è immediato poi, quando si appalesa nel 
medesimo tempo , e con lo stesso oggetto che ne costitui- 
sce r accessione , cioè col taglio di un edificio b con V utile 
corrispondente. Ma cotesto oggetto essendo senza dubbio la 
superficie di un'area edificata che fosse acquistata per la co- 
struzione di una strada, Jb chiaro che il valore di questa su- 
perficie accresca il valore deiredificio, come la superficie i- 
stessa ne forma una accessione , e ne accresce il dritto" .di. 
godimento. 

Doveri del Municipio 

Stabilito adunque che il dritto del proprietario di usare 
e godere della via pubblica, non è che quello di un' acces- 
sione virtuale del suo edificio., vediamo quali doveri abbia 
il Municipio, domino della strada, dipendenti da questo suo 
dominio. 



(i) Prolegomeni n. 139, 140. 
(2) Idem. n. 144. 

42 
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Il primo dovere del Municipio è di manutenere, ricostruire 
e migliorare le condizioni delle strade. 

Il secondo è di garantire ai proprie tarii il godimento della 
intera estensione della strada interposta tra' loro edificii. 

In quanto al primo, allorché la ricostruzione e la manu- 
tenzione -di una strada devesi fare rispettando gli antichi li- 
velli, è opera che riguarda la generalità dell'uso; epperò, se 
il Municipio è obbligato a farla, il proprietario limitrofo non 
ne ritrae vantaggio maggiore di quello che può derivare dal- 
l'aumento della utilità mediata. 

Circa poi il migliorare le condizioni delle strade , osser- 
viamo che laddove sensibili mutamenti si dovessero appor- 
tare all'antico livello di esse, il Municipio non può farli, senza 
pria esporre il piano dell' opera a discussioni , ed a richia- 
mi (1) , e senza che le autorità superiori abbian dichiarata 
l'opera istessa di pubblica utilità (2). 

Bando dunque alla idea che la mutazione di livello d'una 
strada possa essere spinta dal capriccio di una trista ammi- 
nistrazione, o dal sordido lucro di un ingegnere mercenario. 

Ed intorno al secondo obbligo, cioè di garantire al privato 
il godimento della estensione della strada, notiamo che quando 
l'oggetto su cui poggia un dritto sia dotato delle tre dimen- 
sioni dei corpi , come a\"verasi in tutti i fondi , in tal caso 
il dritto diventa commensurabile e proporzionale all'oggetto 
istesso. Or nella esistenza di un dritto commensurabile, è 
precetto di legge di non poterne smembrare l'oggetto, onde 
non alterare la intensità del dritto medesimo. 

Ma essendo l'ampiezza della strada quella che costituisc>e 
l'oggetto del dritto commensurabile di godimento dei privati 
i di cui edificii la fiancheggiano , ne segue che non possa 
essere essa mai ristretta ^ senza grave loro detrimento , e 
senza apportare uno smembramento al dritto che essi vi rap- 
presentano. 

Il che avverandosi, la restrizione dello spazio su d'un masso 



(1) Art. 3, 4, Titolo V Legge sulla spropriazione per pubblica utilità. 

(2) Cap. 2 della stessa legge di espropriazione. 
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stradale costituisce una espropriazione virtuale del dritto pri- 
vato, compensabile con adeguata indennità pecuniaria. 

Posto ciò, se il Municipio è tenuto a garantire al proprie- 
tario il godimento della intera larghezza della strada, a par- 
tire dal suo antico livello, e se questo godimento debbesi eser- 
citare dair ambito del fondo privato, a noi sembra indubitato 
che non possa essere obbligato il Municipio a garantirgli 
ugualmente il mezzo, cioè la esistenza e la forma de' vani a 
terreno, co' quali il proprietario agevolandosi col passaggio 
r uso, dà maggiore estensione al suo godimento; nell'oppo- 
sto caso ne deriverebbe l' assurdo che la strada, avvegnacchè 
proprietà pubblica , sarebbe una dipendenza dalle proprietà 
private che la fiancheggiano. 

Il Municipio quindi non è tenuto alle opere di riaccordo, 
non essendo risponsabile delle perturbazioni che l'opera stra- 
dale quasi sempre arreca al mezza ^ cioè a' vani, di cui il 
privato si avvale pel godimento della strada. Per lo contra- 
rio pagar deve una giusta indennità, quando la stessa opera^ 
o arreca danno alla solidità dello edificio, o viene ad espro- 
priare una parte del godimento privato.' 
. A dimostrare questa seconda proposizione conviene in pri- 
ma esaminare in che possono consistere tali danni. 

Il nostro Codice civile distingue tre specie di danni. 
1.° Il danno derivante dall'esercizio di una facoltà con- 
ferita dalla legge. 

2.° Quello che provviene dall' esercizio di un dritto legit- 
timo ed esclusivo. 

3.° E quello che emana dal cattivo esercizio dell'uno o 
dell' altro. 

Il dritto pubblico, nella esclusione del danno derivante da 
una facoltà, riconosce il danno cagionato dalla espropriazione 
per pubblica utilità. 

1."* Fra' proprietari vicini esistono, e sono dalle leggi ri- 
conosciuti, scambievoli dritti e doveri. 

Tra questi dritti evvi quello di poter sopraimporre al di- 
visorio comune, con la facoltà a ciascuno di poterlo elevare 
j)el primo. Ora neir attuazione di tale facoltà la legge obbliga 
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al risarcimento non solo del dainio che può derivare alla so- 
4idità del muro, ma pure a quello momentaneo, che'dipende 
esclusivamente dall'atto della esecuzione dell'opera. Ed il 
totale risarcimento di questi danni métte a carico del sopraim- 
ponente ,. col dritto però di esigere dal vicino la sua parte 
(piando volesse giovarsi dell'opera da lui eseguita (1). 

Or queste disi)osizioni non possono trovare applicazione 
ai fatto che costituis(*e la materia della presente disamina, 
mancando 11 rapporto giuridico tra il fondo di pubblico uso 
con la pro{)rietù i)rivata; la indipendenza dei quali fondi esclu- 
dendo ogni reciprocità di dritti che ne deriverebbero se fosse 
comune la linea di loro divisione, esclude eziandio l'applica- 
zione di un risarcimento di danno così assoluto ed esteso, 
come quello imposto "dalla Legge ad uno de' due proprietari 
contigui. . . 

à.° Se uno de' due proprietari contigui esercita con piena 
.regola un dritto suo legittimo ed esclusivo, come quello di 
costruir fabbriche nel proprio suolo, e da esse derivino danni 
alla proprietà fabbricata del suo vicino, egli a ragione non 
n'è chiamato risponsabile dalla leg:ge, né è tenuto a qualsi- 
voglia risarcimento, giusta la massima di dritto : Neminem 
laedit qui suo jure ntitw\ 

Per' (|uesto stesso principio il Municipio neppure è tenuta 
ad indennizzaxe.il proprietario di un casamento alla cui so- 
lidità avesse potuto cagionare danno nel '- regolare esercizio 
del dritto di ricostruire la strada vicina. ' 

3.° Intendiamo per regolare esercuio non solo ciò che ha 
rapporto all'opera materiale di costruzione, ma anche quello 
possa riferirsi all'adempimento delle prescrizioni delle leggi 
amministrative e àelle leggi civili, sotta la cui tutela son po- 
ste le costruzioni di privato dominio. 

Di vero : quantunque per dritto pubblico il Municipio, 
constatato che siasene il generale vantaggio, sia facoltato a 
praticare nel masso stradale un disterro, sia per costruirvi 



(1) Art. 558/554 e 555 Cod,ióe civile Ital. 
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.aquidotti, sia per rit)assarrie il Jivejlo / pur tuttavolta è ob- 
bligato, pel dritto comune, ad avvertire i proprietari vicini, 
affinchè' essi provvedano antfcipatamente alle fondazioni dei 
rispettivi edifici, acciò non rimanessero seo verte nel ribas- 
samento del piano stradale. 

Che se, per legge, il privato scavando nel proprio suolo 
è obbligato a sostituire le fondazioni all'edificio del suo vi- 
cino, lo è perchè egli avrò dritto alla maggiore profondità 
del muro, servendogli di sostegno e di chiusura alla di lui 
cantina. Ond'è^che la legge iatessa noverando la maggior 
profondità di questo muro tra le opere che diconsi neces^a'- , 
rtOy la mette a carico di colui nello interesse del quale viene 
^seguita. - . 

Ma non così pel Municipio, il quale per le. opere sulla pub- 
blica strada è esonerato da ogni obbligo di ricostrùii'e, . o di 
più profondare i muri degli edifici vicini, sia perchè quei mu- 
tamenti e quelle opere son reclamati dal vantaggio pubblico 
sia perchè la strada, insuscettiva di privati dritti, non ha ve- 
run rapporto giuridico col muro, esteriore del privato edificio. 

Se non che V esecuzione di questa opera stradale dev'es- 
sere condotta in modo da non cagionare danni al privato. Il 
disterro del masso stradale, o. male eseguito, o anche fatto 
senza preventiva avvertenza, potendo esser causa di disturbo 
statico nel sistema degli edifici, dà dritto a'proprietarii di es- 
sar rivaluti de'daiiijìi che ne. derivano, tra cui può anche car* 
dere. il riaccordo dei vani a terreno con la strada; ed in que- 
sto caso il riaccordo è conseguenza di un fatto dannoso av- 
venuto per opera del Municipio. " . 

Ma oltre del danno che può derivare alla proprietà privata 
dal cattivo esercizio del dritto- di eseguire V opera di pubblica 
utilità, evvi ancor quello della espropriazione virtuale vdi una 
parte del dritto che ha il proprietario di godere dal proprio e- 
dificio la pubblica strada, e della espropriazione effettiva del 
dritto di usarne pel suo edificio, o per una parte dello stesso: 

Ciò si avvera quando si pratica un rinterro sul masso stra- 
dale per rialzarne il livello. 

Difatti noi abbiamo innanzi esaminato l'obbligo che ha il 
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Municipio di garentire l'intiero spazio superiore alla strada 
a' vicini proprietarii pel dritto di godimento che essi vi rap- 
presentano : quindi logica e legai conseguenza si è, che an- 
che un piccolo rialzamento di una strada costituisce sempre 
uno smembramento del dritto suddetto, e quindi una espro- 
priazione virtuale di tanta parte del godimento loro, quanta 
è stata la parte dell' edificio occupata dal rinterro stradale. 

Di queste espropriazioni, virtuale ed effettiva, esser deb- 
bono indennizzati i proprietarii delle località a terreno; salvo 
a compensarsi scambievolmente con i compi^oprietarii supe- 
riori le relazioni nascenti dalla comproprietà delle fondazioni, 
e dalla diversità de' dritti a'muri maestri (1). 

Né ad esimersi da questa obbligazione gioverebbe al Mu- 
nicipio di rimanere, come in taluni siti della città vedesi fatto, 
de' così detti incassi laterali al rialzamento del masso stra- 
dale, credendo così di non interrare le località* adiacenti, sia 
perchè il dritto del godimento de' proprietari estendendosi su 
tutta la larghezza della strada dà sempre loro il dritto ad Una 
indennità, ancorché se ne rialzi una parte ; sia perchè rima- 
nere al di sotto del livello della nuova strada le località che 
con la prima aveano il livello medesimo costituisce senza dub- 
bio una espropriazione, se non altro parziale, di quello spa- 
zio che rimarrebbe occupato per intero se la strada si ac- 
costasse al muro; e sempre un depreziamento ed uno sce- 
mamento di valore, suscettivo d'indennizzo, si avvera quando 
Taccesso- alle località terranee di un edificio non più si ha 
dal piano stesso della strada. 

Per lo stesso principio se a causa di allineamento, venisse 
ristretta parte della larghezza di una strada, restringerebbesi 
pure il godimento di ciascuno de'proprietari degli edifici con- 
tigui. Per tale restrizione quindi essi avrebbero dritto allo 
indennizzo nella stessa ragione della perdita che soffrireb- 
bero. 

Al danno poi derivante dalla espropriazione per pubblica 



(1) Vedi n. 432. 
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utilità provvedendo la legge stessa che la regola, non accade 
qui di occuparcene. 

Se nonché è a riflettersi che se da un lato il Municipio 
quando nell'ampliare una strada pel pubblico vantaggio è te- 
nuto a quegr indennizzi di sopra discorsi, dall'altro è nel di- 
ritto di esigere un prezzo da' proprietari che vengono da que- 
ste opere ad accrescere il godimento de'loro dritti, ed a van- 
taggiare la proprietà. 

Imperocché il Municipio con la espropriazione non acqui- 
sta per se , ma pel godimento del pubblico , ed incidental- 
mente pel maggior dritto dei privati. Or se per allineare, al- 
largare o modificare in qualsiasi guisa una strada, paga l'in- 
tero prezzo a' proprietari t *di cui Casamenti deve in tutto o 
in parte occupare, ne deriva che i proprietari di que' casa- 
menti che ricevono, anche loro malgrado, un accessione di 
altro spazio stradale, e per essa il dritto ad un maggior go- 
dimento che accresce il valore de'loro edifici, pagar debbono 
al Municipio il prezzo da esso erogato per l'acquisto del go- 
dimento istesso. 

Di vero, il prezzo della espropriazione di un privato edifi- 
cio è il complesso di tre valori, cioè di quello de' materiali 
nello stato di loro composizione, di quello del suolo, consi- 
derato capace di una possibile produzione , e di quello del 
sito, eh' è il pregio morale attribuibile alla superficie espro- 
priata. 

Ora di questi tre valori i due primi son dovuti dal Muni- 
cipio, l'uno per la disorganizzazione dei materiali componenti 
l'edificio, r altro per prezzo della proprietà del nuovo suolo 
aggiunto alla strada. 

Ma il terzo valore, cioè quello attribuibile alla superficie, 
poiché rappresenta una qualità estranea alla proprietà della 
strada, ma che per dritto di accessione s'incorpora agli edi- 
fici vicini, é giusto che sia pagato da' proprietari degli stessi 
edifici, i di cui valori vengono del pari accresciuti (1). 



(1) Vedi Prolegomeni n. 157, 158. 
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Laonde se uh proprietario, nei caso di espropriazione, ha 
dritto lì pretendere la giusta indennità di quello che gli si ^ 
toglip, cosi quello cui viene accresciuta e migliorata, la sua 
proprietà pagar deve il prezzo delle accessioni che vi si in- 
corporano, ritenendo la legge per tacita la di lui adesione, 
come per tacito ritiene il consenso del proprietario nella e- 
spropriazione per pubblica utilità. 

Ciò vien comprovato dagli stessi principii del dritto, che 
regolano T una e T altra proprietà. E di vero il dritto di ac- 
cessione, sia che abbia acquistato il proprio valore media- 
tamente, sia che lo abbia acquistato immediatamente, costi- 
tuisce sempre un'attributo valutabile deirediiìcio che rinfianca 
la strada. Esso quindi vh Tegolata dalle leggi 'civili, sotto la 
cui tutela son poste le proprietà di privato dominio. Se non 
che negli allargamenti delle pubbliche strade, siccome si ve- 
rificano le espropriazioni parziali degli ediflcii privati, da un 
soflato della stessa, le leggi di dritto pubblico a giusta ra- 
gione devono obbligare i Municipii, o il pubblico Demanio, a 
pagare la dovuta indennità (1) e devono del pari imporrei 
proprietarii de' fondi incisi, a rivalere da questa stessa inden- 
nità lo espropriante di quella parte del valóre sborsato per 
r oggetto espropriato, non per quanto riguai^da il godimento 
in generale ottenutone , ma per quanto abbia aumentato il 
valore del proprio stabile (2). 

Ma le leggi di dritto pubblico possono obbligare ancora 
gli altri proprietarii frontisti a pagare la lor quota del nuovo 
godimento da essi acquisito, per dritto di accessione, negli • 
allargamenti delle strade? 

Noi siamo interamente per la negativa, sia perchè le leggi 
di dritto pubblico non possono oltrepassare i limiti della pro- 
pria giurisdizione (3) sia perchè avendo il legislatore stabi- 
lito il principio, che del dritto di accessione Virtuale debba- 
sene pagare il valore, ciò basta per trovare le analoghe di- 



ci) Leggi sulle espropriazione per pubblica utilità art. 39. 

(2) Idem art. 41. Ved. Prelog. n. 151. 

(3) Vedi Prolegomeni n. 159 e seg. 
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disposizioni suirobbietto, negli articoli 464, 465 leggi civili, 
sotto la cui tutela sono gli edificii di privato dominio , che 
non vengono incisi dall' opera stradale di pubblica utilità. 
Quindi i proprietarii a' quali questi edificii si appartengono, 
vengono obbligati de jure dalle disposizioni contenute dai 
citati articoli 464, 465 del dritto civile, ad acquistare quel dritto 
dì accessione che s' incorpora ai loro edificii, pagandone lo 
stesso valore che si è manifestato nello istante ed immedia- 
tamente al dritto medesimo. 

RaccogUendo adunque le idee sparse, pare poterne venire 
alle seguenti conclusioni. 

1. Che il Municipio procedendo alla ricostruzione e mi- 
glioramento di una strada, non è. tenuto alle opere di riac- 
cordo di questa strada con i vani a terreno degli edificii che 
la fiancheggiano. 

2. Che quando per opere a farsi in una pubblica strada 
il Municipio cagiona danni agli edificii privati, se nel risar- 
cimento di questi entra il riaccordo de' vani con la strada, 
ciò avviene come conseguenza dello stesso, danno, e non come 
conservazione del mezzo di godimento della strada medesima. 

3. Che nel rialzamento, di livello di una strada è il Mu- 
nicipio tenuto ad indennizzare il privato di quella parte del 
suo edificio e del suo godimento , che si considera espro- 
priato dalla occupazione del masso stradale. 

4. Che questo indennizzo è dovuto anche quando si la- 
sciassero àegV incassi ivdi il masso stradale e gli edificii privati. 

5. E che negU allargamenti delle strade i proprietarii 
i di cui edificii non vengono incisi , pagar debbono al Mu- 
nicipio il maggior godimento che essi acquistano con la mag- 
giore estensione del dritto loro sullo spazio stradale, consi- 
derato come necessaria accessione procedente dall'opera di 
pubbUca utilità, e regolata dalle leggi civili. 



FINE. 
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